


2/25



3/25



4/25



5/25



6/25



7/25



8/25



9/25



10/25



11/25



12/25



13/25



• qualité architecturale, car le « pavillonnaire », dans l’his-
toire, fut un fleuron de techniques constructives et de
qualité architecturale,

• qualité des matériaux, à travers la mise en place de filiè-
res constructives de la maison économique,

• qualité environnementale, car ces quartiers pavillonnaires
constituent souvent des espaces largement arborés et
jardinés. La densification induit une artificialisation du sol
dommageable à la biodiversité et à la gestion des eaux
pluviales. On pourrait imposer un coefficient d’emprise au
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sol, réserver des cœurs d’îlot paysagers, imposer un 
coefficient de biotope..., 

• gestion alternative des réseaux, assainissement, eau,
déchets, afin d’améliorer la situation existante souvent
déficiente sur ces dimensions techniques,

• maintien de l’intérêt collectif et public à travers la réser-
vation d’espaces de cheminements de traverse, de sta-
tionnement, de logements sociaux et d’équipements de
quartier

Les formes de la construction 
pavillonnaire dans la périphé-
rie de Nantes de 1999 à 2011 
(©Brès + Mariolle, MAJIC 2011) 
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Ce « quatre pages » est une publication destinée à faire connaître les 
principaux résultats ou enseignements de travaux de recherche, essentiel-
lement ceux réalisés dans le cadre de programmes incitatifs initiés, finan-
cés et pilotés par le Puca, organe dédié à la recherche et à l’expérimenta-
tion rattaché à la Direction générale de l’aménagement du logement et de 
la nature. Les données et les analyses présentées, sauf mention contraire, 
proviennent des rapports rédigés par les chercheurs. La sélection de ces 
éléments et leur mise en perspective n’engagent en revanche que le Puca. 
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[Pour en savoir plus] 
Mariolle B., Delaville D., 2014, « Densification douce en France : 
quels effets quantitatifs ? », Rapport d’étude pour le PUCA, 74 p. 
Puca, 2013, « Vers des politiques publiques de densification 
et d’intensification douces ? Intérêts, limites et opportuni-
tés », texte de consultation de recherche du PUCA, 26p. 
« La densification douce des tissus pavillonnaires : une so-
lution innovante pour produire du logement ? », Vidéo réali-
sée par le Puca et le MLET - 10’ 

Site internet du projet de recherche BIMBY : www.bimby.fr 
Davy, A-C, 2013, « La division des maisons individuelles au 
cœur de l'Île-de-France », Note rapide Habitat de l’IAU Ile-de-
France, n°633 

Touati A. 2013, « La densification « douce » au Canada. 
L’exemple des « appartements accessoires » en Ontario », 
Métropolitiques.  

«Densification douce» par division parcellaire 
«Densification douce» par division pavillonnaire

«Densification douce» sans division parcellaire 
Densification sur terrains non urbanisés
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densification douce :  
− la division parcellaire correspond à la construction de
maisons(s) après division foncière de parcelles accueillant déjà 
une ou des maisons individuelles. Il s’agit de la principale forme 
de densification douce.
− la densification parcellaire correspond à la construction de
maison(s) sur une parcelle déjà bâtie, mais sans division
foncière
− la division pavillonnaire est le décou-  page interne d’une maison

− l’extension/surélévation des maisons individuelles

Extension/surélévation

Qu’est-ce que la densification douce :
La densification douce est un processus de production de logement 
(principalement sous forme d’habitat individuel) qui s’appuie 
essentiellement sur des initiatives privées, encadrées par la collectivité 
dans le cadre de son projet urbain. Ce processus, qui s’opère hors 
procédures classiques (ZAC, lotissement), touche actuellement aussi bien 
les villes que les quartiers ruraux, les quartiers anciens que les lotissements.

...qui peut prendre différentes formes Division parcellaire

Division pavillonnaire

UNE PRODUCTION DE LOG NTS EME

Proposition d’aménagement d’un quartier 
pavillonnaire...

Exemples de division parcellaire réalisée. La division 
parcellaire peut permettre de 

collectivité...

À La Talaudière, 

La construction de logements par «  densi-
fication douce    » représente une part non 
négligeable de la construction de maisons 
individuelles. À titre d’exemple, la part de 
construction en division parcellaire est de 
17 % en périphérie de Limoges (source   : Brès 
+Mariolle, MAJIC 2011). Ce type de production  
de logement nécessite d’être encadré pour 
devenir une alternative choisie par les proprié-
taires et acceptée par les élus.

La densification douce 
initiée par l’habitant, maîtrisée par la commune

individuelle pour créer plusieurs logements distincts.
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Sur votre commune, êtes-vous confronté à ce phénomène de densification douce et quels problèmes cela  
vous pose ?
M. le Maire de Saint-Genest Malifaux (SGM) : 

-

M. le Maire de La Talaudière (LT) : 

Pourquoi avez-vous décidé de vous lancer dans cette expérimentation avec la DDT, et qu’en retenez-vous ?
SGM :

-

-

LT : 

ensuite retranscrire dans notre PLU.

La démarche « BIMBY »
La démarche « BIMBY » (Build In My BackYard : construire dans mon jardin), 

-

Une démarche expérimentale dans la Loire.  

 

propriétaires de maisons individuelles ont été informés de la 
-

Saint-Genest Malifaux :  analyse qualitative des formes de bâti individuel.

...maîtrisée par la collectivité 
La collectivité définit un projet urbain, dans lequel la 
densification douce est un des outils de production 
de logements, en complément d’autres formes de 
renouvellement urbain (résorption de logements 
vacants, densification de dents creuses,...). La 
collectivité peut donc décider de favoriser (ou non) 
ce type de densification, en fixant les conditions 
d’un développement urbain maîtrisé de ces secteurs 
bâtis (forme urbaine, mixité sociale et fonctionnelle, 
espaces publics, déplacements,...). Le PLU constitue 
l’élément principal de mise en oeuvre du projet urbain 
avec notamment l’élaboration d’un diagnostic du 
potentiel de densification et de mutation des secteurs 
urbanisés, ou encore l’élaboration d’OAP (Orientations 
d’Aménagement et de Programmation) dans le 
tissu bâti. Mais la collectivité peut aussi mobiliser 
d’autres outils fonciers et fiscaux : création 
d’AFU (Association Foncière Urbaine) en vue d’un 
remembrement urbain, instauration du versement 
pour sous-densité,...

Sur la commune de Saint-Genest Malifaux,  la connaissance 
des projets privés en centre-bourg permet de mener une 

réflexion globale sur l’aménagement de ce secteur.

Comme le foncier potentiellement disponible 
pour une densification d ouce e st e ssentiel-
lement constitué de parcelles privées déjà 
bâties, les habitants/propriétaires sont donc 
les premiers concernés par cette démarche. 
Plusieurs raisons peuvent amener un proprié-
taire à densifier sa parcelle (financer un projet, 
construire un nouveau logement pour soi plus 
adapté, accueillir un proche, ne plus entretenir 
un grand jardin,...).

Exemple de division d’une parcelle bâtie (en 
rouge) en 4 lots conduisant à la construction de 3 

nouvelles maisons (cadastre.gouv.fr)

...à l’initiative  des 
propriétaires privés...

Saint-Genest Malifaux :

Des clés pour une densification douce maîtrisée
Une bonne connaissance des secteurs à enjeux

-
merces, équipements publics, transports en commun sur lesquels elle pourra prioriser son action. Par 

Une analyse du potentiel de densification des quartiers existants
Le potentiel disponible est fonction de la taille et de la forme des parcelles, et de la volonté des habi-

Quelques points de vigilance pour maîtriser la densification douce

La parole aux élus
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