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1. Le ZAN : où en est-on ?

La loi Climat & résilience 
souligne en quelque sorte 

l’échec national depuis 20 ans 
pour stopper l’étalement urbain 

au détriment des terres 
agricoles et naturelles. 

Elle vise à changer totalement 
le modèle d’aménagement à 
l’œuvre depuis l’après-guerre 
afin de stopper la destruction 

des sols d’ici 2050.



1. LE ZAN : OÙ EN EST-ON ?

Christophe Béchu, Ministre de la transition
énergétique et de la cohésion des territoires :

« En 50 ans, nous avons plus artificialisé qu'en 
500 ans. Et ça n'est absolument pas corrélé au fait 
que nous aurions gagné davantage de population 
en 50 ans qu'en 500 ans. 

C’est un modèle où on s'est mis à construire au 
milieu de pelouse et en grignotant un espace 
agricole qui avait perdu aux yeux de beaucoup la 
nécessité d'être préservé pour pouvoir nourrir les 
hommes. Ce mouvement d'artificialisation, il est 
plus important que dans nos pays voisins. 

C’est lié à nos modes de vie, le fait d’aller faire des 
zones commerciales de périphérie, le fait de faire 
des zones pavillonnaires parfois très étendues en 
surface, ont grignoté des espaces forestiers, des 
espaces agricoles, etc. ».

Déclaration à la presse le 21/06/2023

Une consommation foncière importante en France
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 Sur terre, seulement 15 % des sols sont fertiles 
pour l’agriculture. Quasiment tous nos aliments 
proviennent des sols.

 En France 27 millions d’hectares sont cultivables 
soit la moitié du territoire. C’est une richesse rare 
à l’échelle planétaire.

 La salinisation des eaux qui rend des terres 
agricoles stériles et même arides va perturber le 
système alimentaire mondial.

Les sols, une ressource précieuse

1. LE ZAN : OÙ EN EST-ON ?
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Une transformation temporelle de l’acte de bâtir

 Une obligation de réduire la consom-
mation foncière d’au moins 50 % pour 
les 10 prochaines années… sans garantie 
que ce premier objectif soit atteignable…

 Le terme d’artificialisation n’est pas 
utilisable avant 2031 : sur 2021-2031, 
les objectifs de réduction de la consom-
mation foncière valent objectifs de 
réduction de l’artificialisation.

1. LE ZAN : OÙ EN EST-ON ?

©



 L’ensemble des délais prévus par la loi 
Climat & résilience pour les documents de 
planification ont été modifiés par la loi 
sénatoriale du 20/07/2023.

 Les différents délais sont globalement 
incohérents avec les objectifs de la loi. La 
mise à jour de la hiérarchie des normes 
doit être terminée en 2028 alors que la loi 
fixe un objectif de -50% de consommation 
foncière sur 2021-2031.

1. LE ZAN : OÙ EN EST-ON ?

Tous les documents d’urbanisme doivent évoluer
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La problématique des temporalités

1. LE ZAN : OÙ EN EST-ON ?

Guillaume CHAINEAU, avocat associé Adaltys :

« Il en résulte dès lors un décalage qu’il faudra 
parvenir à gérer puisque les documents 
d’urbanisme devant traduire la réduction de 50 % 
du rythme de consommation foncière sur la 
décennie 2021-2031 pourront donc être approuvés 
jusqu’au début de l’année 2028. 

La réalité de la démarche incitative et d’enca-
drement que doivent porter notamment les PLU(i) 
pour lutter contre la consommation foncière se 
trouve donc interrogée, puisque le compteur de la 
consommation tourne depuis 2021 et qu’il faudra 
justifier de l’atteinte de l’objectif en 2031 ».

Interview sur le site de la Fédération des élus des 
Entreprises publiques locales, 27/07/2023.

 La loi Climat maintien la notion de consommation foncière 
jusqu’en 2031… et la mise à jour de la hiérarchie des 
normes, longue, risque de provoquer des changements 
limités jusqu’à cette date.

 La véritable révolution doit donc s’opérer en 2031 avec 
l’avènement de la notion d’artificialisation.
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La définition de la friche et son décret

© Républicain Lorrain – Karim SIARI

 Depuis la loi Climat & résilience, une définition de la notion 
de friche figure dans le Code de l’urbanisme. Il s’agit de : 
« tout bien ou droit immobilier, bâti ou non bâti, inutilisé et 
dont l'état, la configuration ou l'occupation totale ou 
partielle ne permet pas un réemploi sans un aménagement 
ou des travaux préalables ».

 Un décret était en consultation publique jusqu’au 
15/11/2023. Il précise les modalités d’usage de la 
définition de friche, chose importante car une friche peut 
bénéficier de dérogations au PLU (emprise, hauteur, 
stationnement) et du fonds vert notamment. 

Les 2 critères d’identification des friches :

1] Le caractère inutilisé du bien ou d’un droit 
immobilier en tenant compte : d'une concentration 
élevée de logements vacants/d'habitat indigne, des 
locaux ou équipements vacants ou dégradés, 
l'existence de pollution et un coût élevé de réemploi 
pour un autre usage.

2] L’absence de possibilité de réemploi sans 
aménagement ou travaux préalables : une 
occupation transitoire ne remet pas en cause le 
statut de friche et les terrains non bâtis à usage ou à 
vocation agricole ou forestier ne peuvent être vus 
comme des friches. 

1. LE ZAN : OÙ EN EST-ON ?
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© Républicain Lorrain – Karim SIARI

1. LE ZAN : OÙ EN EST-ON ? –  LOI DU 20/07/2023
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LES ENJEUX URBANISTIQUES 
DE LA LOI CLIMAT
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 Construire dans des espaces déjà bâtis… sans pour autant 
supprimer tous les espaces verts dans un contexte de 
dérèglement climatique (îlots de chaleurs, infiltration des 
eaux pluviales, etc.).

 L’acceptation sociale des opérations qu’elles soient en 
densification ou en extension, notamment dans le 
périurbain où les gisements seront plus nombreux. 

 Plus de difficultés à travailler dans les tissus existants ou sur 
des friches : des études et des coûts cachés avec bien 
souvent des risques à prendre en compte (pollution, 
inondation, etc.).

2. LES ENJEUX URBANISTIQUES DE LA LOI CLIMAT

Pour l’habitat…

Vue dans la presse : 

« Non, un arbre centenaire ne peut être remplacé 
par cinq jeunes arbres : il est irremplaçable dans les 
échelles de temps qui nous concernent, en raison du 
carbone qu'il contient, qu'il continue de capter, de 
son importance dans la régulation du cycle de l'eau 
et du microclimat local ».

Abbaye de Sablonceaux : un Noyer noir de 18 mètres de 
hauteur et d’une envergure du houppier de 35 mètres. 
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 La nécessité de maintenir une mixité sociale avec une 
proximité entre les logements et les lieux d’emplois. 

 Des espaces de commerces et activités monofonctionnels à 
investir dans les prochaines décennies : élargissement 
d’action cœur de ville aux entrées de ville, etc..

 Si la densité est généralement vue de manière négative, le 
type d’architecture conditionne grandement la perception 
des populations.

 Les difficultés techniques de la surélévation des 
constructions existantes. La majeure partie du temps, cela 
nécessite la compétence d’ingénieurs spécialisés en plus des 
architectes.

2. LES ENJEUX URBANISTIQUES DE LA LOI CLIMAT

Pour l’habitat…

La Place Saint-Louis de Metz :

▪ RDC : commerces ou ateliers avec par exemple, 
des parmentiers, drapiers, couteliers, 
boulangers, banquiers, vendeurs de vêtements.

▪ R+1 : logements des nobles avec de hautes 
fenêtres pour capter le maximum de lumière. 

▪ R+2 : chambres des nobles.

▪ Combles : logements réservés aux domestiques. 

▪ Faîtage au niveau de la façade : créneaux en 
pierre qui témoignent de la richesse du 
propriétaire. 
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 Une aire où l’espérance de vie est supérieure à la moyenne 
autour de Punta la Marmora, le plus haut sommet de 
Sardaigne, au centre de l’île.

 L’alimentation via les potagers locaux est gage de longévité 
comme le relief dont les rues en lacets et les sentiers 
escarpés maintiennent les personnes âgées en forme.

 Les maisons familiales de couleurs vives comprennent de 
nombreux escaliers et sur plusieurs étages. Naguère, chaque 
nouveau mariage était suivi par le rajout d’un étage…

 Les maisons mitoyennes et les rues enchevêtrées favorisent 
aussi les rencontres entre les habitants et ces interactions 
sociales permettent de libérer de l’ocytocine ce qui diminue le 
stress.

2. LES ENJEUX URBANISTIQUES DE LA LOI CLIMAT

Urbanisme, santé et architecture….
Villagrande Strisaili en Sardaigne

Article dans Le Figaro – 15/07/2023
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 Il s’agit plutôt de pouvoir répondre à la pluralité 
des besoins et aux différents budgets des 
populations dans de bonnes conditions urbaines, 
sociales, et environnementales. 

 Les quartiers « modernes », qui se ressemblent 
tous d’une ville à une autre, qu’il s’agisse 
d’immeubles ou de maisons individuelles, ne 
constituent pas des solutions. L’adaptation au 
contexte local doit primer. 

 Les tissus anciens sont ceux qui présentent le plus 
de potentiel pour créer de nouveaux logements de 
qualité, la densité peut donc être heureuse. Le 
pavillonnaire périurbain intégré est aussi 
intéressant.

2. LES ENJEUX URBANISTIQUES DE LA LOI CLIMAT

Le ZAN ne doit pas être un affrontement entre logements individuels et collectifs

Démolition de 6 tours à Vénissieux en 1994. Le Figaro
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2. LES ENJEUX URBANISTIQUES DE LA LOI CLIMAT

L’insertion architecturale en vecteur d’attractivité 

Plan local d’urbanisme (PLU)

Dans le contexte à venir d’une raréfaction puis 
disparition du foncier en extension des tissus 
urbains existants, il constitue l’outil clé pour 
réglementer les tissus urbains existants.

Il permet de figer certains aspects (emprise, 
hauteurs, implantations) ou au contraire d’ouvrir 
des possibilités futures…

« Le Clos de Nachy » Photos AGURAM – 07/11/2023

Des logements collectifs qui reprennent les codes de l’individuel à Woippy
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 Un paradoxe entre requalifier les friches les mieux situées 
pour créer de l’habitat et la nécessité d’accueillir à nouveau 
de l’emploi dans les tissus existants où d’autres vocations 
multiples (équipement, renaturation, etc.).

 Une vigilance à avoir sur la « fausse densification » : celle 
qui déplace des emplois hors des tissus urbains, par exemple 
pour construire des logements sur un garage automobile. En 
réalité, cela génère des déplacements supplémentaires.

 Le SRADDET doit définir la localisation préférentielle des 
constructions consacrées au développement industriel. Ce 
changement doit favoriser la trajectoire ZAN grâce à une 
réflexion portée à l’échelle régionale (loi industrie verte du 23/10/2023).

2. LES ENJEUX URBANISTIQUES DE LA LOI CLIMAT

Pour les activités…
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 La loi Climat impose d’observer les tissus urbains existants pour tirer profit des possibilités qu’ils offrent à 
l’aide des observatoires de l’habitat, du foncier et des zones d’activités économiques. Cela doit permettre 
aux élus d’adopter des stratégies : quels sont les meilleurs sites, terrains, bâtiments pour quels usages : 
logements ? activités ? équipements ? mixité ? pour ensuite les traduire dans le PLU…

L’observation & la stratégie foncière

 Les divisions et petites parcelles nécessitent des notaires qualifiés pour établir des servitudes. Or, ils 
sont désormais plus orientés vers le droit des familles et les ventes immobilières que par le passé… 

2. LES ENJEUX URBANISTIQUES DE LA LOI CLIMAT
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2. LES ENJEUX URBANISTIQUES DE LA LOI CLIMAT

Florence BRUTUS, 
Présidente de la 
région Occitanie :

« Sur le ZAN, le 
gouvernement a  mis 
la charrue avant les 
bœufs. La fiscalité n’a 
pas été adaptée car 
reconstruire la ville sur 
la ville, ça coûte 
toujours plus cher que 
d’utiliser des terrains 
vierges à la péri-
phérie ».

Article du Monde 
03/11/2023
Les maires plongés 
dans les tourments du 
ZAN
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   Les projets Bimby 

   construire dans mon jardin
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Bimby : créer un logement neuf 
pour eux-mêmes ou pour un tiers 
par vente d’une partie de leur 
terrain

Bunti : restructurer des logements 
vacants ou occupés
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Un territoire rural 

154 communes
133 100 habitants 

2 EPCI : 

▪ CA d’Épinal               
78 communes 
et 113 600 habitants

▪ CC  de Mirecourt-Dompaire        
76 communes 
et 19 500 habitants

51 900 emplois
70 260 logements
dont 7 960 vacants



Taux de vacance SCOT 
2020 : 11 %

3 logements neufs créent
1 logement vacant en 
plus entre 2014 et 2019

▪ Révision engagée en 2014 et  approuvée en 2019 pour changer de modèle 
d’aménagement et être plus économe en foncier

▪ Puis seconde révision en 2021 pour couvrir  tout le territoire
=> Lancement de Bimby-Bunti en 2017 pour accompagner le  changement de 
modèle du SCoT préfigurant le ZAN…
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Réseau des élus ambassadeurs
BIMBY- Bunti▪

▪

▪
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96
29 15

33 26

Création
de logements

dans un
bâtiment existant

Extensions
d’un logement

Terrains
à bâtir
créés

Logements 
Neufs
créés

162 Logements BUNTI

221 logements aboutis        73 % dans l’existant (2017-2023)

59 Logements BIMBY

22

Rénovation
d’un 

logement

Résorption
de vacance
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221 logements aboutis sur tout le territoire

BUNTI

BIMBY

MIXTE

CC Mirecourt-Dompaire

CA Épinal

10 000 logements

60 000 logements

0,5 %

0,3 %



La consolidation des pôles structurants avec Bimby 
et revitalisation des cœurs de villages avec Bunti

41

18

82

80Villages

Pôles

BUNTI BIMBY

123

98

162 59
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Construction d’une maison neuve

Construction 
d’une maison 
neuve…



…Sur parcelle 
déjà bâtie

Maison initiale















Hangar de 400 m² sous 
utilisé



« Et si j’aménageais un loft pour moi au-dessus des garages ?! »



Entreprises : « Vous avez 80 % de chances que ce soit refusé par l’ABF »



Etape 1 : Evaluation des options

Surface

Vis-à-vis

Exposition

Coût

Espace extérieur

Intégration patrimoniale

Option 1 Option 2 Option 3 Option 4 Option 5



Etape 1 : Evaluation des options

Surface

Vis-à-vis

Exposition

Coût

Espace extérieur

Intégration patrimoniale

Option 1 Option 2 Option 3 Option 4 Option 5



Etape 2 : Imaginer une bonne intégration patrimoniale



Etape 2 : Imaginer une bonne intégration patrimoniale



Etape 2 : Imaginer une bonne intégration patrimoniale



Etape 3 : Diminuer la taille du projet pour tenir dans le budget de 150 k€

130 m² 100 m²







Etape 4 : Présentation du projet à l’ABF



Etape 4 : Présentation du projet à l’ABF

Projet 
accepté par 

l’ABF !



Etape 5 : Convaincre le voisin



Etape 5 : Convaincre le voisin



Etape 5 : Convaincre le voisin









Cabinet de 
psychologie

Logement

Grenier



Cabinet de 
psychologie

Logement

Grenier

« Je souhaite 
aménager 

une 
terrasse »



Création 
d’une terrasse 

suspendue
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Création d’un 
accès 

indépendant 
du cabinet
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Création 
d’une terrasse 

suspendue

Création d’un 
accès 

indépendant 
du cabinet

Création 
d’une pergola 
végétalisée

Création d’un 
accès 

indépendant 
aux combles

Vente d’un 
terrain à bâtir 

de 260 m² 
pour financer





600 m²

260 m²







La maison optimisée à Châlons-en-Champagne

……………………………………
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La Boucle  Maurice Ravel à Thionville

………………………………
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CONFÉRENCE DÉBAT DU SCOTAM – AGURAM
SE DÉVELOPPER SANS S’ÉTENDRE

Gabriel HUMBERT
Responsable du pôle 

Aménagement

Thionville Boucle Ravel



Faire d’une difficulté, 
une Force

20-11-2023│P2

➔ Choix de densifier la zone, aux vues 
du contexte tendu du secteur et du 
bilan financier
➔ Choix de retenir en principe de base 
la recherche d’une nouvelle mixité de 
produits

➔Conclusion de l’expertise : Seule la 
démolition peut remédier au problème
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Un ensemble urbain 
non connecté au lieu
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Valorisation de la qualité 
environnementale

L’analyse par un écologue:

➔Choix de mettre l’accent 
sur la préservation de la 
biodiversité: 
conservation des arbres 
existantes, connexion 
des zones naturelles, 
création d’un parc

➔Gestion naturelles des 
eaux pluviales (noues – 
déraccordement)

➔Et choix de labeliser 
cette démarche par le 
label Biodivercity ©



Une densification 
pour plus de qualité 

urbaine

• Démolition des 30 maisons

• Nouvelle mixité de 
logement et densification: 
un collectif de 20 lgts 
sociaux, un collectif en 
accession de 15 lgts, 18 
lots à bâtir, 9 maisons en 
BRS

• Création d’un 
cheminement vert + parc 
urbain

• Ouverture des perceptives 
visuelles 
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Une concertation active, 
levier d’acceptation

• Co-construction active avec les 
collectivités permettant à un 
compromis qualitatif

• De la peur des riverains à « Vous 
allez nous créer un village de 
vacances! »
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Une démarche en 
économie circulaire

➔Choix d’inscrire la 
déconstruction dans une 
démarche d’économie 
circulaire

➔Choix de travailler avec 
des entreprise de 
l’économie sociale et 
solidaire

➔Choix de créer une 
« matériauthèque » en 
partenariat avec 
l’entreprise d’insertion 
Valo
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ON SE REINVENTE!

• Le tissu existant recèle de 
nombreuses opportunités de 
recomposition

• L’urgence environnementale 
nécessite de renouveler les manières 
de faire la ville: 

 - concerter davantage

 - donner une nouvelle vie aux 
bâtis

 - prendre en compte 
l’environnement dès le départ

 - nécessité de développer une 
politique foncière
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www.vivest.fr
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https://www.linkedin.com/company/vivest-al
https://www.youtube.com/channel/UCOLPZ-iKrVI7esxNmsxHxlA


   
………………………………………………………………………………
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MERCI À TOUS pour votre présence !

Suivez notre actu sur
www.scotam.fr & www.aguram.org 

139
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