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Adaptation du bâti, densification, 
reconfiguration, quelles solutions ? 
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JOURNÉE RÉGIONALE DE 
L’AMÉNAGEMENT DURABLE EN 

NORMANDIE



LES CINQ PRINCIPALES CAUSES DE 
L’ÉROSION DE LA BIODIVERSITÉ

Première cause de 
perte de biodiversité, 

la destruction des 
habitats est 

directement liée à 
l’artificialisation 

des sols et à l’usage 
d’intrants chimiques 

dans l’agriculture 
intensive.
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Une perturbation du 
cycle de l’eau et de la 
résilience face aux 
inondations.

La biodiversité 
en France

Une érosion de la 
biodiversité par 
destruction des 
habitats et des 
continuités 
écologiques.

Une perte de capacité et 
de production agricoles.

L’artificialisation des sols détruit les habitats et engendre en particulier :

LES ENJEUX DE LA RÉDUCTION DE L’ARTIFICIALISATION DES SOLS

Une banalisation des 
paysages = perte 
d’attractivité y compris 
économique.

Source : Instruction ministérielle du 29 juillet 2019



5

Sols imperméabilisés

Surfaces artificialisées

Sols non-
imperméabilisés

Sols bâtisSols non-bâtis : 
routes, parking …

Source : d’après France Stratégie 2019

• L’une des difficultés du concept réside 
dans la confusion généralement faite 
avec les notions d’imperméabilisation et 
d’urbanisation ou d’étalement urbain,

• L’artificialisation est définie comme un 
changement d’état effectif d’un espace 
agricole, forestier ou naturel.

QUESTIONS DE DÉFINITION



L’ATTERRISSAGE DU ZAN DANS LE DROIT FRANÇAIS
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LA LOGIQUE DU ZAN BOUSCULE 60 ANS DE MODE D’URBANISER EN FRANCE
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Requalifier et réutiliser 
les locaux vides = lutter 

contre la vacance

Requalifier 
les friches 
urbaines

Conduire des 
opérations de 

renouvel-
lement urbain

Surélever 
les 

bâtiments 
existants

Source : QSN AUCAME

Favoriser la 
division 

parcellaire

Densifier les tissus 
urbains existants

Utiliser les espaces 
urbains vacants ou 

disponibles

Valoriser 
les « dents 
creuses »

LES PISTES DE L’OPTIMISATION DES ESPACES URBAINS EXISTANTS POUR 
ÉVITER ET RÉDUIRE L’ARTIFICIALISATION DES ENAF

Lutter 
contre la 
vacance

Réguler les 
résidences 

secondaires 
et locations 

saisonnières
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Source : d’après 
France Stratégie 2019

EXEMPLES DE L’EFFET ATTENDU DE LA SÉQUENCE ERC SUR 
L’ARTIFICIALISATION ET L’IMPERMÉABILISATION DES SOLS 



Journée régionale sur l’aménagement durable
19 mai 2026

date

Adaptation du bâti, 
densification, reconfiguration, 

quelles solutions ? 



Le basculement vers l’urbanisme du déjà-là : de 
la ressource foncière à la capacité urbaine



Un changement de paradigme qui place le projet                           
au cœur de la stratégie foncière
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• Une approche foncière qui s’impose désormais 
comme la clé de voûte d’une stratégie de 
développement territoriale dite « multicritères » 
comprenant …

      

• L’approche foncière doit être, par conséquent, le 
support de questionnements et de réflexions qui 
visent à accompagner un développement 
équilibré dans un contexte d’adaptation et de 
résilience territoriale. 

une dimension quantitative ;

 ainsi qu’une somme de critères qualitatifs   
impliquant qu’un foncier libre ou occupé ne 
peut plus être considéré uniquement sous 
l’angle d’une opportunité « à bâtir ». 

LE FONCIER RESSOURCE PLURIELLE=

3D

DENSE

DURABLEDÉSIRABLE

Lutter contre l’étalement urbain 
Favoriser la sobriété énergétique
Economiser les ressources 

Réduire les émissions de GES 
Séquestrer le carbone
Favoriser les espaces naturels 
et la biodiversité  

Valoriser les paysages
Développer un urbanisme 
de santé
Garantir un accès aux services



De la production neuve à l’économie                                                    
de la reconfiguration territoriale
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• Un véritable enjeu de …

      

 

diversification des modes de faire, car désormais l’activation du foncier déjà 
« consommé » doit être une priorité et prendre le pas sur les logiques de 
développement dites «  en extension ». 
 

1
Enjeu d’activer des 

alternatives à l’étalement 

« LEVIERS 
MOBILISABLES »

Densifier l’existant

Dents creuses

Division parcellaire

Surélévation

Recycler les espaces

Remobilisation des friches

Renaturation et 
végétalisation

Intensifier les usages

Résorption de la vacance

Mutualisation

Chrono-urba

Transformer le bâti

Changement de destination

Requalification, réhabilitation 
et recomposition urbaine 

La recomposition territoriale  
notamment au regard des mobilités, 
des logiques d’accessibilité 
et de proximité recherchées

Oriente 



De la production neuve à l’économie                                                      
de la reconfiguration territoriale
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• Un véritable enjeu de …

      

 

panacher les échelles d’interventions pour gérer les complexités et développer une 
approche contextualisée, intégrée et prospective qui traduit une vision projet et 
s’éloigne de l’urbanisme d’opportunité. 

2
Enjeu d’engager des 

approches multi-scalaires

« ÉCHELLES À 
ARTICULER »
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Direction départementale des territoires
et de la mer de l’Eure

 

Expliciter les attendus de la loi Climat et 
Résilience
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Direction départementale des territoires
et de la mer de l’Eure

Accompagner à penser différemment 
l’aménagement 
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Direction départementale des territoires
et de la mer de l’Eure

Accompagner à penser différemment 
l’aménagement 

Démarche CAUE, Conseil départemental et État

Objectif
=> accompagner les collectivités pour formaliser 
leurs projets d’aménagement économes du 
foncier, à partir d’exemples eurois

Trois leviers d’action
- valoriser le foncier en zone urbanisée
- réinvestir le bâti existant
- redonner envie de vivre en centre-bourg
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Direction départementale des territoires
et de la mer de l’Eure

La recherche de nouveaux fonciers nécessite 
une démarche active... 

Développer une stratégie 
foncière

Dialoguer
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Direction départementale des territoires
et de la mer de l’Eure

Une démarche qui peut être longue
(ancienne halle ferroviaire de Charleval)

2013 - 2026
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Direction départementale des territoires
et de la mer de l’Eure

Accueillir autrement….
Densifier en cœur d’îlot

Une dent creuse 

aucune contrainte spécifique

des espaces déjà consommés : 
pour l’essentiel des jardins et un 
délaissé (au centre)

une volonté communale forte de 
mobiliser ces espaces pour 
répondre au besoin en logement
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RÉNOVATION GLOBALE DE 2 LOGEMENTS SOCIAUX À 
BRETTEVILLE-SUR-LAIZE (14) OBJECTIF : A+
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RÉNOVATION GLOBALE DE 2 LOGEMENTS SOCIAUX À 
BRETTEVILLE-SUR-LAIZE (14) OBJECTIF : A+

Une rénovation ambitieuse …
• Rénovation globale performante niveau BBC 

et plus si possible ; 
• ITE bois paille ; 
• Changement de toutes les portes et fenêtres ; 
• Enduit terre chaux ; 
• ECS avec apport solaire thermique ;
• Poêle à granulés. 

… pour un coût élevé :
• 2 logements de 72 m² chacun (SH = 144 m²)
• Coût global de 374 000 € ;
• Coût en rénovation au m² de 2 600 € /m² 
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BÉGUINAGE SOLIDAIRE À VALOGNES (50) : RECONVERSION D’UN HÔTEL 
PARTICULIER EN HABITAT SOLIDAIRE POUR PERSONNES ÂGÉES ISOLÉES  

Source vue 3 D : www.p-m-a.pro

Le projet consiste en la réhabilitation d’un 
ancien hôtel particulier en 18 appartements et 
la construction d’une dizaine de maisons de 
plain-pied sur le même site, pour créer un 
habitat adapté à des personnes âgées ou 
souffrant de handicap mental. Les logements 
sont indépendants, mais bénéficient de lieux 
partagés et ouverts sur la ville.

Source photos : Pôle métropolitain Réseau Ouest Normand
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BÉGUINAGE SOLIDAIRE À VALOGNES (50) : RECONVERSION D’UN MANOIR EN 
HABITAT SOLIDAIRE POUR PERSONNES ÂGÉES ISOLÉES  

Source photos : Pôle métropolitain Réseau Ouest Normand
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RECONVERSION DE L’ANCIENNE USINE SANCHEZ (EX WONDER) EN 
UN LIEU MULTI-ACTIVITÉS À LISIEUX (14)

Source photos : Paul Kozlowski et Atelier Bettinger Desplanques

L’ex-site de l’usine de charpentes métalliques Sanchez, 
anciennement Wonder, a fait l’objet d’une importante 
reconversion. Une partie a été transformée pour accueillir 
les bureaux d’une pépinière d’entreprises sur 2000 m², le 
siège de la Mission locale Lisieux Normandie, un espace de 
conférence, ainsi qu’un restaurant. 
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RECONVERSION DE L’ANCIENNE USINE SANCHEZ (EX WONDER) EN 
UN LIEU MULTI-ACTIVITÉS À LISIEUX (14)



Quelques exemples de recyclage urbain



Le projet Blossom Park à Rouen  (76)
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Avenue de la libération

Rue Saint Julien 

Site des « Pépinières »

Artère structurante qui tangente le site et permet de le connecter au centre 
historique et à la gare en moins de 10 minutes via le passage d’un BHNS en 
site propre.
Il est ponctué de quelques services et commerces, et bénéficiant d’un aspect 
paysager de qualité cet axe est fréquenté par une pluralité de modes.

39 000 m2 vacant en plein cœur d’un 
quartier dynamique.
Un ilot qui, malgré de larges emprises 
ouvertes,  tourne le dos à l’avenue et n’invite 
pas à la déambulation , l’appropriation des 
parties publiques par les riverains.

Une rue commerçante très animée qui offre 
des aménités et services de proximité 
diversifiés offrant une réponse satisfaisante 
aux besoins de première nécessité.



Le projet Blossom Park à Rouen  (76)
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Le site des « Pépinières », par sa 
localisation stratégique , son 
inscription en cœur de ville, son 
environnement de projet dynamique, 
recoupe une multitude d’enjeux :

3
2
1 Concilier intensification 

urbaine et respect de 
l’environnement

Proposer des logements 
diversifiés et améliorer                      

la qualité de vie

Renforcer la centralité et la 
connectivité de ce site à 

différentes échelles
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Le clos du Noyer sur la commune de Limésy (76)
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Le jardin Marais Marinox à Rouen (76)
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Un ancien site industriel qui va 
devenir un espace de renaturation 
exemplaire qui concilie : 

utte contre les inondations , 

épollution des sols , 

éveloppement de la biodiversité 

mélioration du cadre de vie.  

L

D

D
A

Terrassement et façonnage               
pour accueillir les inondations 

Utilisation de techniques de 
dépollution alternatives et 
innovantes 

Mise en place d’un parcours 
pédagogique via une promenade 
sur pilotis avec des panneaux 
explicatifs 



Revitalisation de la friche Cinram à Louviers (27)
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La fermeture de Philips, de Portenseigne, puis de Cinram à Louviers 
a laissé en héritage une importante friche industrielle en entrée de 
ville.

Conserver l’âme du site, tout en faisant 
de ce lieu emblématique, un atout 
pour les habitants et le territoire

La friche est devenue un pôle industriel innovant en ne gardant 
que les 8000 m² de bâtiments pour conserver son esthétique 
urbain. 

L’objectif était ainsi double : assurer une diversification 
d’écosystèmes pour permettre au territoire une pérennité 
économique et proposer aux habitants un lieu de vie, créateur 
d’emploi à proximité de chez eux



Agence d’urbanisme de Rouen 
et des boucles de Seine et Eure

101 boulevard de l’Europe
76100 Rouen

www.aurbse.org
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L’USAGES ANTHROPIQUES DES SOLS DE CAEN-MÉTROPOLE
Couverture du sols 2023

Usage du sols 2023
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LES SOLS SONT MENACÉS PAR NOS USAGES … 
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… ET LEUR SUREXPLOITATION CONSTITUE UNE VULNÉRABILITÉ

Canopée > 3m
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LES PRINCIPES DU SCOT CAEN-MÉTROPOLE
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LA CONSOMMATION D’ENAF SUR CAEN-MÉTROPOLE 2011-2022

Source : MOS Caen Normandie Métropole / AUCAME 
millésimes 2012, 2016, 2020 & 2023



UNE STRATÉGIE ZAN A METTRE EN ŒUVRE

Les objectifs du ZAN dans le SCoT Caen-
Métropole modifié en 2025
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Venez parler sols avec 
nous et avec les agences 

du réseau FNAU à Caen les 
7, 8 & 9 octobre 2026

Dans le cadre de la 47ème 
Rencontre des agences 

d’urbanisme

Ce sera l’occasion de fêter 
les 20 ans de l’AUCAME !
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