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Analyse du modele “maison de
ville/maison de bourg” en région
Centre-Val de Loire

Promouvoir I'Habitat Dense Individuel (HDI) ou passer

d’un urbanisme de pavillons a un urbanisme de maisons
de bourg (Volet foncier)
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£ Pourquoi woser Parchitecture» pour des maisons?
Le marketing immobilier est d'abord un marketing de
Voffre et non de la demande. Je suis convaincu que la

Eléments N et
fondateurs de
I’étude

consommateurs, ils
décrivent ce a quoi ils

une offre volontariste
peut répondre a des
attentes rentrées. Il ne

diversifier foffre, sans
exclure des maisons
. plus classiques.

| Pourquol n'avoir
pas déterminé en

d__mande,

sont habitugs. Seule—__ment de stigmatiser les gens.

s'agit cependant que de

amont les logements

«Le marketing immobilier est un marketing
de I'offre et non de la demande>

destinés i la location et ceux destinés A Paccession?
Cessons de ségréguer le logement éographiqu
et socialement. Un logement #’ vanceun
locatif ou d'ace Sonstatut est défini par la de-
avoluer dans le temps. Les dossiers de
financement devraient pouvoir &tre établis par opéra-
teurs et non par logement, de facon 3 prolonger cette
fluidit au-dela de appel d'offre, et éviter d&fi nitive-

7 Reconduirez-vous ce type dexpérience?

i s'agit d'une opération innovante mais non expérimen-_fl

tale,dont certains enseignements seront capitalisés.
par exemple, la fagon trés collégiale dont les architectes
ont travaillé en 'absence darchitecte en chefet
d'aménageur, et la facon dont ilssont intervenus au
niveau des programmes nous incitera & 'avenir 3 moins
formaliser nos demandes en amont, alaisser les choses

plus ouvertes.
PROPOS RECUELLLIS PAR PASCALE JOFFROY B

__aquoi ils sont habitués »

EMMANUELLE WARGON NE VEUT PAS METTRE

FIN AUX MAISONS INDIVIDUELLES MAIS

CRITIQUE LES LOTISSEMENTS

19/10/2021

« Quand on interroge les
consommateurs, ils demandent ce

« Seule une offre volontariste peut
attendre a des attentes rentrées »
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LA RDRE. « De nouvelles formes d'habitat
EFLOIRE voient le jour et relévent le défi
;e de concilier a la fois :
L, -les aspirations d'habitat
Eléments individuel,
fondateurs de -les aspirations de citadins en
I'étude quéte de nature
-les préoccupations collectives
lides a des formes d'habitat

plus compactes et localisées au
plus pres de services » Guide
CERTU

2009

, -Volonté de performance
énergétique »

-._ '.'- FORMES _
= UREAINES
DIVERSES ET " !
; L COMTENTUELLES i e
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Historique des études relatives a I'"habitat consommant peu
d’espace depuis la loi SRU (déc 2000)

-Le PUCA (Plan-Urbanisme-construction-Architecture) a commencé a développer le concept de
Villa Urbaine Durable et a posé la question (journée du 20 juin 2002 « Villa urbaine durable,
intermédiaire entre individuel et collectif ? ») du « logement intermédiaire comme un logement
collectif qui répond aux criteres de la maison individuelle »

Le SNAL (Syndicat national des aménageurs-lotisseurs) voyait déja en 2004 « Le lotissement
dense, une réponse a I'étalement urbain pour « Réconcilier la maison avec la ville » en faisant «
du réglement de lotissement une piéce essentielle de I'opération », et dans « la maison en ville, un
choix politique »

En 2005, le PUCA a lancé un appel d'offre de recherches intitulé « Habitat pluriel : densité,
urbanité, intimité ».

Celui-ci avait pour objet de « comprendre, d’expliciter, et de promouvoir les formes les plus
denses de I'habitat individuel » et pour vocation « d’identifier, d’évaluer et d‘encourager une
prise en compte des tendances sous-jacentes, changements de mentalité et modes de vie qui
soutiennent la diversification du parc existant.

Vivre dans une maison individuelle n‘est plus synonyme de sédentarité ou d’ostentation, c’est aussi
une étape dans un parcours résidentiel et patrimonial »

Direction départementale des territoires 37 Journée Nationale des Données Foncieres 01/07/2025



EX
PREFET
D'INDRE-
ET-LOIRE

Liberté
Egalité
Fraternité

Définitions
I’habitat dense individualisé

Le CSTB* nomme habitat dense individualisé “les modeles de logement qui confere une
dimension individuelle a I'habitat dans des opérations d’une certaine densité, concilier la
dimension individuelle avec une dimension collective” (ex : collectif horizontal, logement

superposé, maisons en bande, habitat dense individuel)
*Centre Scientifique et Technique du Batiment, “Diversité des modes d’habiter et des formes urbaines et architecturales », juillet 2006

Le législateur incite a |la densification de I’habitat pour moins consommer d’espaces naturels,
réduire les besoins de déplacement, réduire l'artificialisation des sols, etc...

L'urbanisme peut faire appel a une gamme de logements entre immeubles collectifs et pavillons.
On y trouve principalement les petits collectifs a dimension humaine et I’habitat dense
individualisé
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Définitions
L'habitat dense individuel

Le PUCA et I'USH* décrivent I'habitat dense individuel ainsi : “tout ensemble de logements qui
ne se superposent pas mais qui forment un groupement urbain, continu ou fractionné, et qui

s'inscrit dans une logique de conception d’ensemble.”
*Plan Urbanisme Construction Architecture et Union sociale de I'Habitat :"Entre individuel et collectif : I’habitat intermédiaire”, juillet

2010

Les maisons de bourg et les maisons de ville sont les formes les plus populaires et les plus
courantes du modele « Habitat Dense Individuel » (HDI)

Direction départementale des territoires 37
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L'habitat dense individuel

HDI : cette étude réalisée porte
exlusivement sur les maisons de ville et les
maisons de bourg. Elles sont situées, pour
la quasi-totalité, dans des tissus denses
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Finalités de I'étude

-Démontrer I'héritage de I'Habitat Dense Individuel dans chaque département de la région
Centre

-Parmi les logements construits avant 1949

(20% du parc), environ 87% sont individuels (INSEE 2021).

-Avant 1950, on construisait essentiellement des maisons individuelles dans les ensembles
urbains, maisons parfois habitées collectivement

-contribuer a la bonne application des mesures d'urbanisme (injonction de densité avec le
VSD et les objectifs en PLU, injonction de compacité, préservation des espaces agricoles)
des lois SRU, Grenelle, ALUR, Climat&Résilience

-contribuer a la promotion d'un urbanisme durable et aux différents chantiers du ministere
(écoquartiers, densification douce, habitat participatif, zéro artificialisation nette,
décarbonation de I'acte d’aménager)

-convertir la chaine de production de maisons a des modeéles qui consomment moins
d’espace
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1. Enjeux de la densification
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1. Enjeux de la densification
a. Enjeu social

Question de la taille des logements :

-pres de 70,1% des ménages sont composés, a nombre égal, de 1 ou 2 personnes, a quasi-
parité
-augmentation de 3 921 000 petits ménages entre 2006 et 2021 et baisse de 134000 ménages

de 3 personnes et plus sur la méme période

Part des petits ménages
Nombre de grands ménages

France métropolitaine
France metropalitaine

71.0%

9000000
70,0% 8950000
69,0% 8900000
65,0% 8850000

8800000
67.0% 8750000
66,0% 8700000
65.0% 8650000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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1. Enjeux de la densification
a. Enjeu social

Question du pouvoir d’achat des accédants :

-plus de 47,9% des ménages abritent un seul adulte (38,2 % de personnes seules et 9,7 %
familles mono-parentales) ; les ménages avec un seul revenu sont encore plus nombreux. La famille
nucléaire (couple avec ou sans enfant) tend a devenir moins majoritaire
-L'augmentation des petits ménages est

associée a une montée de la paupérisation. Part des ménages avec un seul adulte
Ainsi, la réeduction de |la primo-accession o

. . p . France métropolitaine
Et de la rotation des locataires réduisent 49,0%

la fluidité du marché du logement. 48,0%

-Le marché du neuf manque d'offre de 47,0%
46,0%

biens individuels de petite taille o
(maisons, terrains) 24.0%
43,0%
42 0%
41,0%
40,0%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2016 2019 2020 2021
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1. Enjeux de la densification
a. Enjeu social

Si le logement avec jardin est I'idéal de 9 Francais sur 10, la plupart d’entre eux se suffira d’un jardin petit voire de

taille moyenne.

Dans votre logement idéal, il est pour vous suffisant d'avoir ...

En%
Population
francaise
Un petit jardin
(inférieur & 250 m2) _ 37
34

Un jardin de taille moyenne

(250 & 500 m2) ST Avoir un jardin
Un grand jardin 12 91
(500 & 1000 m2)

Un trés grand jardin 3

(supeérieur a 1000 m2)

Je préfére vivre dans un logement sans jardin . 6

Je ne sais pas 3

Source : «Etude Kantar Public pour la Fabrique de la Cité», 25 juillet 2022

oooa

Habitants

A oooa .
ﬂ oooo ville moyenne
i D|D-|I—1:|D et leur agglomération

— F
-
;-
6
K
3

ST Avoir un jardin

90

Direction départementale des territoires 37

Journée Nationale des Données Fonciéres 01/07/2025



EX
PREFET
D’INDRE-
ET-LOIRE

Liberté
Egalité
Fraternité

6 000

L’échelle des revenus de I'Observatoire des inégalités

7512 euros

4416 euros
4056 euros
3653 euros

2941 euros

2028 euros

1608 euros
1426 euros

1080 euros
1014 euros

568 euros

-------------- » Niveau de vie minimum du 1% le plus riche

I IIII >
L
‘-
-
——
..... -
----- >
..... -
—

Niveau de vie minimum des § % les plus riches
Seull de richesse*

Niveau de vie minimum des 10 % les plus riches

Limite antre les claosses moyennes ot aisées

Niveau de vie médian
(50 % de lo pepulation vit avec moins)

Limite entre les classes populaires et moyennes
Smic net

Niveau de vie maximum des 10 % les plus pauvres
Seuil de pauvreta**

RSA***

Montants mensuels pour une personne seule. *Seuil de richesse fixé au double du niveou de vie médian. **Seuil de pauvreté

fixé & 50 % duniveau de vie médian, ***Forfait logement déduit.

Sources : Insee, ministére des Solidarités - Donndes 2022 pour les niveaux de vie et le seuil de pauvreté, souf les seuils du 1%

etdes 5 % les plus riches (données 20 21). Données avril 2025 pour le RSA et le smic.

1. Enjeux de la densification
a. Enjeu social
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1. Enjeux de la densification

PD%E:SEE- b. Enjeu économique
ET-ITOIRE .., P o
Activité du batiment France entiere entre 2011 et 2020 (sources :
EPTB/CGDD, INSEE)
Surface moyenne de la maison en m? Grap_higue 2 : logements individuels et collectifs
France entiére t:;;]mes .
125 En milliers de logements

A AN
EERARR

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Prix moyen d'une maison

France entiére
200000

1OOOOOIIIIIIIIII
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Coiit environ 1528 €TTC/m? en 2020 hors foncier (1057 €TTC/m? en 2011 )

220 C

190 \/—-\\\ )
160 P

\--/\

130

| ndividuel Collectif

100 T T T !
2008 2011 2014 2017 2020
Source : CSL 2020

« Le pic a été enregistré en 2006, avec pres de 260 000
logements construits. Les volumes de maisons
construites ont été divisés par 2,6 depuis 2006 » (FFB
10/2024)
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1. Enjeux de la densification
f. enjeu urbain

Faute d'avoir pu endiguer |'étalement urbain, en 2020, I'objectif = | ¥
de densification du tissu existant devient I'enjeu supérieur par ‘ ‘ : |
la planification urbaine ; on distingue la densification dure

(démolition-reconstruction) de la densification douce | sl @9
(construction sans bouleversement de la trame urbaine soit une ; ‘ “

forme de renouvellement urbain). ' ; ‘
La densification douce demande une petite maille . ~ ¢

L'HDI apporte une solution de petite maille en cas de : b ’ *
-par division parcellaire

-par construction de logement sur
la méme parcelle

L'HDI, avec la faible largeur et sa capacité
d’accolement qui le caractérisent, s’'insere bien | ,
dans de nombreuses situations (foncier non bati g g
disponible, dent creuse, renouvellement, urbain i ' gl c
en milieu peu dense, greffe urbaine)

~\ !
| '3\\\1\\
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2. Le foncier
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2. Le foncier

Dans le cadre de ce travail*, la DREAL a établi un premier recensement des formes d'Habitat
Dense Individuel présentes en région Centre.

Le répérage de 620 logements dans 86 communes** des 6 départements*** a été effectué sur
la base des criteres suivants :

e
-logements individuels accolés sur une {} {\
- 'MJ
ou deux faces L oo
Lo driiea
Ty L s
-logements sans commerce (au-dessus (3 W ?7. N
d’'un commerce, on parle d’appartement) P }ﬁfh:L‘E
f‘:!‘ 4.*{:’ .ﬁ; u.-u}
-maisons du 168me au 20%me sjécle $9an M S “\L
P
A b | FT?"? o ]
La taille des terrains d'implantation a été \‘Fj M sl
complétée ultérieurement grace cadastre.gouv.fr 5 {653
W-./\-F\'""J‘

*DREAL Centre, « Analyse du modéle maison de ville/maison de bourg en région Centre », 2012-2014

** Les 6 villes centres, 4 sous-préfectures, 18 chefs-lieux de canton, 13 bourgs péri-urbains, 36 bourgs ruraux, 9 bourgs trés ruraux (moins
de 500 hab)

*** Nombre de photos proportionnel a leur population 2011
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Analyse de la taille des terrains d'implantation de I'HDI

Logements HDI reperes

Taille des terrains & batir en m#
00

1800
1600
1400
1200
000
800
BO0
400

200

0

Les petits terrains sont la régle, les grands, I'exception
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g 2. Le foncier
PDBIE\::E-!I;E a) Analyse de la taille des terrains, fréquence de distribution
ET-LOIRE
Liberté
Egalitélté R o o o
Analyse de la taille des terrains d'implantation de |'HDI
Logements HDI repéres
Part des tailles de terrains a batir
go, 3%2%
®=1000m*
' B800<T<1 000m? -3 logements sur 4 sont
la% MEL TS0 implantés sur un terrain de
B400=T=600m? . 2
44% B 200<T=<400m? moins de 400m
B20<T<200n7 -431m? : la moyenne masque

une grande amplitude

-20 : densité d'unités
foncieres/ha

-20 : densité nette minimum de
logements/ha
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Analyse de la taille des terrains d'implantation de I'HDI

1% EsquiSSF d’aménagemeant — 27 logements

s

llot 7 llot 8 llor 8

llat 4

Exemple de projet d’éco-lotissement s'appuyant sur le maillage existant (voirie et espace
public) mais ignorant le découpage parcellaire existant
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n 2. Le foncier
PDF’{IE\::SEE b) La distribution dans les centres urbains
ET-LOIRE ( . . . . \
Analyse de la taille des terrains d'implantation de I"HDI

L'étude parcellaire réalisée sur 14 055 unités foncieres (dans 67 tissus urbains denses de la
région), montre que :

-plus les propriétés sont grandes, plus elles sont rares, a I'instar des revenus

-la diversité fait appel a une notion de moyenne

(¢)
Tranches de parcelles -65 % des logements sont
iR S = implantés sur une parcelle
4%\ i B 1200<T<2000MF 0 de moins de 400m?
5% 1000=T=1200m* s o,
o , il S -80 % dels logements sont
40% mE00<T<B00M* implantés sur une parcelle
400=T=B00m? o : 2
139% ALt de moins de 640m
soT200m -densité de terrains/ha : 28
S R e re s _densité nette de
L]
2%k logements/ha : 28
minimum
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2. Le foncier

PREFET Cerribut :
D’INDRE- b) La distribution dans les centres urbains
ET-LOIRE
i i ‘impl ion de I'HDI
oy Analyse de la taille des terrains d'implantation de
LA Méthode ‘ Méthode
\\/‘ v ¢ manuelle MAJIC
ANIK Surface analys ée (hors espaces
///v <7 . publics)
o — VW@"ﬁﬁf\\\U“\\\\ gg%r h 62042
¢, ¥ N\ oz N\ Nu nités fonciéres
/ ol -~ L 8] 13
tatd / &F JA i Unités fonciéres abritant de ['HDI
tit 18 128 supposées| 84 abritant une
maison individuelle
(63%)
9 du collectif
Part des tranches dunités fonciéres
i MO)"ETII'IB Zone UA de Fondettes s
3% 9% . ;;EE';TTFJ.ZUDW - = MLdiane%mz el -
] ' <T <1500m?
- BO0<T<1000m = g | 29 el
1a% ® 600<T=200m? 1000 e = — :jﬁjzgmj i W Surface moy
2595 m A00<T=E00m? ‘ awercan WHM
13% 200<T=400m? I
- 0T 300 ) “ ‘.|||||||||||||-||III|||III||-|mm.|..._.... . H“mW\Hﬂ\HH\W\NHHIMHIM T ——

65 13 21 29 37 45 53 61 69 77 8 93 101 109 117 125
1 9 17 25 33 41 4 5 65 73 8 89 97 10511311

37%

ARERPELIERI PSP ESP
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- 2, Le foncier
EBIE\::EEE c) Distribution des unités foncieres des zones urbaines denses des PLU d’Indre-et-Loire
ET-LOIRE
Liberté M : ’. M I
fts Analyse de la taille des terrains d'implantation de I"'HDI
Taille des UE par classe MNombre Part T
>1500 m* 1437 45% Zones urbaines denses des PLU
1000 < T<1500m* 1431 45%
800 < T <1000 m? 1249 4% ”“ :m:n;nmm
600 < T <800 m* 2601 8% . mlwpssrl;ﬂ
]
400 < T < 600 m? L 460 17 % 600> S 4007
> § >200m°
200 < T < 400 m? 9139 29% -%ﬂsz
T <200 m? 10539 3%
Ensemble 31856 100 % %

(Source : MAJIC 2021 - Geoportail de l'urbanisme)

Traitement par le CEREMA/DterHdF (Romain Cadot)
La moyenne des unités fonciéres étudiées est de 572m? (contre 431m? dans I'HDI repéré) et
la médiane de 304m? (contre 262m? dans I'HDI repéré). Mais la distribution reprend la
méme diversité que I'échantillon précédent. Les UF de moins de 400 m? représentent 62 %
(contre 76 % parmi I’'HDI repéré) soit 3/5 de lI'ensemble des propriétés.
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2. Le foncier

Analyse de la taille des terrains d'implantation de I'HDI - conclusion
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