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Préambule

1

CONTEXTE  
DU SÉMINAIRE

Instauré par la loi SRU puis conforté par les 
lois successives (Grenelle, ALUR), le SCoT 
(Schéma de Cohérence Territoriale) est 
un document d’aménagement qui doit 
planifier le développement du territoire 
pour les 20 prochaines années. Régi par 
le code de l’urbanisme, il doit notamment 
fixer des objectifs chiffrés de réduction de 
la consommation foncière pour limiter l’éta-
lement urbain. De telles dispositions incitent 
alors fortement à accroître la densité des 
opérations d’urbanisme pour construire plus 
en mobilisant moins de foncier.

Cette compacité du développement urbain 
est aussi à concilier avec l’évolution de 
la demande des habitants. Cette adapta-
tion passe alors par une diversification des 
formes urbaines, en tenant particulière- 
ment compte des conditions d’insertion du 
bâtiment dans son environnement, sans le 
« copier-coller » d’une parcelle à une autre.

Finalement, au-delà d’une approche stric-
tement réglementaire, il s’agit aussi avec 
le SCoT de travailler à la préservation 
de la qualité de vie dans l’aggloméra-
tion orléanaise. En ce sens, la question 
de la densification et des formes urbaines 
est moins une fin en soi qu’un moyen d’at-
teindre des objectifs supérieurs :

– Préserver les paysages et l’identité des 
territoires en limitant l’urbanisation exten-
sive ;

– Maintenir un développement dynamique 
sans épuiser les ressources (foncières, 
écologiques, économiques) ;

– Proposer également une offre de loge-
ments bon marché pour répondre aux 
besoins de chacun (familles, étudiants, 
séniors, etc.) ;

– Rentabiliser au mieux les investissements 
publics, optimiser leurs frais d’entretien et 
offrir aux habitants une proximité de ser-
vices.

Directement issu des réflexions 
engagées dans le diagnostic du 
SCoT, ce séminaire doit permettre 
de trouver collectivement comment 
concilier ces notions (densité, 
formes urbaines, identités et 
qualité de vie) dans le prochain 
SCoT de l’agglomération 
orléanaise.
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OBJECTIFS  
DU SÉMINAIRE
Se doter d’une culture commune pour 
construire ensemble le territoire de 
demain.

Voir comment la qualité de vie (paysage, 
identité…) peut devenir l’ingrédient 
fédérateur de la fabrique du territoire.

Rompre avec les idées reçues et les 
aprioris en matière de densité.

3

INTERVENANTS  
AU SÉMINAIRE
Par ordre d’apparition :

Les élus : mots d’introduction

– Bruno MALINVERNO, adjoint au maire 
de Saint-Jean-de-Braye

– Matthieu SCHLESINGER,  
vice-président Aménagement – SCoT

– Marie-Agnès LINGET, présidente 
de l’AUAO, vice-présidente Habitat 
(absente et excusée)

AUAO : éléments du contexte  
et de cadrage

– Nadia ARBAOUI, urbaniste, AUAO
– Louise LEGEARD, urbaniste, AUAO

La table ronde : points de vue 
d’experts, échanges et débats

– Michel BONETTI,  
sociologue urbain, Le Sens Urbain

– Emmanuel REDOUTEY,  
architecte-urbaniste, société ER.amp

– Gregoire DUMONT et Olivier LEGRAND,  
architectes, DLA Architectes

– Éric PEIGNÉ, correspondant 
aménagement durable, DREAL Centre-Val 
de Loire

– Carole BARILLAND, directrice de 
l’Agence Bouygues Immobilier Centre

Séminaire animé par Stéphane DE LAAGE, 
journaliste directeur de RC Loiret

se doter

voir

rompre

5



Interventions
1

LES MOTS DES ÉLUS

Introduction par Bruno 
MALINVERNO, Adjoint au maire 
de Saint-Jean de Braye 
Après les mots de bienvenue et d’accueil 
sur la commune de Saint-Jean de Braye 
de la manifestation, Bruno Malinverno 
insiste sur les enjeux de l’admission à 
la labellisation de l’écoquartier du Clos 
du Hameau (quartier inscrit dans le pro-
gramme de l’après-midi pour une visite 
avec les participants). Il précise que cette 
démarche de labellisation de l’écoquar-
tier joue un rôle majeur dans la promotion 
de la ville durable, en mobilisant tous les 
piliers de l’approche durable et les compé-
tences nécessaires pour sa construction 
et sa mise en œuvre.

Introduction par Matthieu 
SCHLESINGER, Vice-président 
Aménagement-SCoT
Matthieu Schlesinger explique la 
démarche de SCoT et sa gouvernance. 

Il rappelle que le SCoT est un document 
de planification stratégique intercom-
munale, permettant de définir les grands 
projets et les orientations du territoire pour 
les 20 prochaines années et apportant 
de la cohérence entre les différentes poli-
tiques publiques. Il insiste sur le fait que le 
SCoT est un projet essentiel pour l’ag-
glomération, permettant de tenir compte 
des nouvelles exigences, notamment en 
matière de consommation d’espaces et de 
forme de la ville de demain.

Il précise que l’Agence d’Urbanisme de 
l’Agglomération Orléanaise (AUAO) a  
la maîtrise d’œuvre du SCoT. Elle réalise 
les études, anime la procédure, rédige le 
document et s’appuie sur les compétences 
d’autres bureaux d’études qui apportent leur 
expertise. L’AUAO et les bureaux d’études 
sont pilotés par un comité, composé d’élus 
et de techniciens de la communauté d’ag-
glomération, incarnant la vision politique du 
projet et orientant les travaux du SCoT. 

Enfin, il rappelle les prochaines étapes 
du SCoT avec la réflexion sur le Pro-
jet d’Aménagement et de Développement 
Durable (PADD), jusqu’au débat en conseil 
communautaire prévu en mars 2017, et sa 
déclinaison dans le Document d’Orientation 
et d’Objectifs (DOO), entre octobre 2016 et 
avril 2017.
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LES ÉLÉMENTS  
DE CONTEXTE ET  
DE CADRAGE 
PRÉSENTÉS PAR 
L’AUAO

Préambule nécessaire à la compréhension 
des enjeux du territoire et des probléma-
tiques abordées dans la table ronde qui suit, 
l’AUAO apporte les éléments de contexte 
et de cadrage.

Elle commence par une rétrospective 
sur l’évolution du territoire de l’agglo-
mération au fil du temps et de la plani-
fication. Depuis la ville dans son enclos 
jusqu’à la future ville des proximités du 
SCoT, en passant par l’étalement urbain 
dans les 30 glorieuses, cette approche 
rétrospective interroge sur le territoire de 
demain : quelle forme urbaine ? Quelle den-
sité ? Quel renouvellement urbain ? Quelle 
consommation d’espace ? Au service de quel 
projet de territoire ?

Suite à cette rétrospective, un quizz sur 
les densités est animé par l’AUAO avec 
les participants au séminaire. Prenant  
la forme d’une frise « densité » interactive  
à compléter collectivement, il permet un 
temps d’échanges et un partage de notions 
communes avec la salle en termes de den-
sité et de formes urbaines sur l’agglomé-
ration.

L’AUAO présente ensuite une promenade 
photographique et des données concer-
nant des opérations de quartier durable 
sur l’agglomération (Jardin du Bourg à 
Ingré, Clos de la Fontaine et Grand Projet de 
Ville de la Source à Orléans). Cette prome-
nade illustre le fait que l’agglomération est 
déjà sur la voie de l’innovation en matière 
de densité et de formes urbaines.

Enfin, l’AUAO précise ce qu’il faut retenir 
pour le SCoT en termes de densité et de 
formes urbaines. Elle indique que la notion 
de densité est à replacer au cœur d’une 
armature urbaine qui doit respecter les 
équilibres et les identités des territoires. 
Elle conclut en précisant que la densité peut 
contribuer à augmenter la qualité du 
cadre de vie dans la mesure où elle permet 
à l’opération d’atteindre une certaine taille 
critique nécessaire à la présence de ser-
vices, d’équipements, de commerces, mais 
aussi d’espaces publics qualitatifs, de nature 
en ville, d’une mixité urbaine et sociale…
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PRÉSENTATION DE L’AUAO
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PRÉSENTATION DE L’AUAO
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LES POINTS DE VUE 
DES EXPERTS  
DE LA TABLE RONDE
Une table ronde réunissant des experts 
de la ville, de l’urbanisme et de l’architec-
ture constitue le point d’orgue du sémi-
naire. Rythmée par les échanges et les 
témoignages d’experts, elle permet d’éclai-
rer les problématiques suivantes :

Comment faire projet avec 
deux composantes essentielles 
parfois oubliées : le paysage et 
l’habitant ?
À travers cette question, il s’agit de donner à 
voir comment le paysage peut aider à repenser 
le rapport densité / intimité et à apporter des 
réponses stratégiques confortant l’attractivité 
et l’identité du territoire. De plus, il s’agit 
de montrer en quoi les nouveaux espaces 
habités doivent également tenir compte de 
l’habitant comme témoin et acteur de son 
cadre de vie. Deux professionnels apportent 
leur témoignage concernant… :

– …l’envie d’habiter par Michel BONETTI, 
sociologue urbain, qui met en avant une 
autre manière de faire la ville dense et 
de prendre en compte les besoins des 
habitants ;

– …le paysage et les formes urbaines 
par Emmanuel REDOUTEY, urbaniste, 
chargé de l’approche paysage dans l’éla-
boration du SCoT de l’agglomération.

Comment sortir des sentiers 
battus par des projets et des 
modes de faire innovants ?
À travers cette interrogation, il s’agit de 
mettre en lumière des expériences visant à 
sortir de la banalisation des formes urbaines  
ou encore à promouvoir une sorte de retour 
aux sources en matière de construction de  
la ville, dans un contexte d’économie des  
« ressources ». Trois professionnels apportent 
leur témoignage en matière… :

– …d’opération(s) innovante(s) par 
 Grégoire DUMONT et Olivier LEGRAND, 

architectes, dont les constantes de la 
réflexion sont la couture urbaine, l’inti-
mité dans « l’habiter », le dialogue entre 
volumes traditionnels et modernité, l’évo-
lution des modes d’habiter… ;

– …d’Habitat Dense Individuel (HDI) 
par Éric PEIGNE, correspondant amé-
nagement durable DREAL Centre-Val 
de Loire, qui promeut l’HDI, compro-
mis entre demande sociale et politiques 
publiques ;

– …d’opération dense et durable par 
Carole BARILLAND, Responsable de 
l’Agence Bouygues Immobilier Centre, 
qui met en avant un aménagement éco-
nome en consommation d’espace valo-
risant les paysages sans trahir l’identité 
du territoire.
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MICHEL BONETTI,  
sociologue urbain

Michel Bonetti explique que, « pour inciter 
les habitants à vivre en ville et à accepter 
la densité, il faut qu’au-delà du confort, 
l’habitat soit une source de plaisir d’ha-
biter ». En effet, il regrette que le dévelop-
pement durable, centré sur les approches 
technicistes des enjeux environnementaux,  
sacrifie trop souvent la qualité urbaine et  
architecturale au profit des économies d’éner-
gie (fenêtres réduites, façades et pieds 
d’immeubles aveugles, vis-à-vis brutaux…).

Il rappelle que l’habitat remplit de mul-
tiples fonctions, qui vont de la protection 
contre les rigueurs du climat, au développe-
ment des relations familiales et sociales, en 
passant par l’inscription dans la société et 
le développement des identités. Il explique 
que chaque habitant donne un sens par-
ticulier à son habitat qui dépend à la fois 
du potentiel identitaire sociospatial de son 
environnement (intégration à la ville, lieux 
conviviaux et d’animation, présence de la 
nature) et des dispositifs sociospatiaux que 
lui offre son logement (qualité des espaces 
résidentiels, protection de l’intimité, interac-
tions intérieurs/extérieurs).

Il insiste sur les contradictions majeures que 
doit résoudre la conception d’une forme d’ha-
bitat dense. Il s’agit, selon lui, de parvenir à 
favoriser la protection et l’intimité sans 
créer un enfermement, mais aussi de pou-
voir favoriser les interactions sociales 
sans créer un sentiment de promiscuité. 
Enfin, Michel Bonetti conclut en disant que la 
création d’une forme d’habitat dense est 
complexe et exige beaucoup de rigueur 
et de soin, tel qu’un art de la composition 
urbaine et architecturale (création de petits 
espaces collectifs de proximité, réglage des 
vues et traitement des vis-à-vis, articulations 
entre les immeubles et les rues…) et une 
gestion très rigoureuse.

Pour inciter les habitants à vivre en ville, 
à accepter la densité, il faut qu’au delà 
du confort, l’habitat soit une source de 

plaisir d’habiter.

L’univers « carcéral » de petites parcelles 
avec clôture existe si la conception et 
l’intelligence du projet oublie l’intimité  

et les modes d’habiter. 
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EMMANUEL REDOUTEY,  
urbaniste

Emmanuel Redoutey indique que la den-
sité est souvent utilisée comme un outil 
statistique permettant de comparer des  
projets, des opérations entre elles. Il précise  
qu’en urbanisme, la densité est une notion  
différentielle qui s’évalue au regard d’un 
seuil ou d’une référence qu’il s’agit de préciser. 
De plus, selon lui, la densité est une notion 
très variable, dépendante du contexte et de 
l’environnement dans lesquels elle s’inscrit.

Il explique qu’il est important, lorsqu’on 
parle de densité, de parler également de 
forme urbaine, car cette notion recouvre 
également une culture, une histoire, une 
mémoire et une qualité qui dépasse large-
ment le simple rapport à la densité bâtie. Il 
précise également que seuls le contexte 
et le territoire permettent de faire le lien 
entre densité et forme urbaine et de don-
ner du sens à la notion de densité bâtie.

Après ce propos introductif et ces éléments 
de définition, Emmanuel Redoutey nous 
conduit à travers cinq lieux / formes carac-
téristiques de l’agglomération que sont 
le faubourg, le centre-bourg, le faubourg 
linéaire, la grande maille et le clos. Il présente 
les mots clefs et les éléments constitutifs et 
distinctifs de ces formes urbaines identitaires 
du territoire.

Il conclut en disant que, pour éviter la bana-
lisation du paysage de l’agglomération tout 
en continuant à se développer, il faut cer-
tainement se raccrocher à des éléments 
identitaires et à des marqueurs histo-
riques du territoire et les réinterpréter 
dans le cadre de nouveaux projets d’ur-
banisme et d’architecture.

« La notion de densité ne vaut que si elle 
est placée dans un contexte » 

« Si on doit éviter la banalisation  
du paysage, on doit se raccrocher  

à des éléments identitaires  
et les réinterpréter pour continuer  

le développement urbain » 
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GRÉGOIRE DUMONT 
ET OLIVIER LEGRAND, 
architectes

Olivier Legrand introduit en expliquant 
qu’en tant qu’architectes arrivant sur un 
projet, la densité leur est imposée dans 
la mesure où ce n’est pas eux qui la fixent 
et où le nombre de mètres carrés à réaliser 
est fixé contractuellement. Il déclare éga-
lement qu’un préambule au plaisir d’habi-
ter est sans doute la matérialisation d’une 
densité de type urbaine et pas trop lâche : 
il considère qu’il y a véritablement des élé-
ments positifs à densifier et à être en ville.

Il nous présente ensuite trois projets de 
construction à Saint-Jean de Braye et à 
Ingré dans l’agglomération orléanaise et 
aux Loges en Josas dans les Yvelines.

Concernant le projet de Saint-Jean de 
Braye, il indique que l’une des particulari-
tés du site est la présence d’un réseau 
de venelles existantes qu’ils ont intégré 
dans le projet. Ce dernier s’accompagne 
également d’un travail sur les échelles et 
les hauteurs permettant d’établir une tran-
sition douce entre un tissu pavillonnaire au 
Nord et un tissu plus dense au Sud (collec-
tifs d’habitation). Considérant que la maison 
individuelle est vécue de manière positive 
par les habitants, Olivier Legrand explique 
que le projet correspond à une imbrica-
tion de logements individuels en essayant 
de régir tous les problèmes de promiscui-
té, d’intimité, de hiérarchie des espaces et 
d’adressage.

En ce qui concerne l’opération de logements 
à Ingré, il déclare avoir mis en place un 
dispositif similaire faisant du logement 
collectif la résultante d’une imbrication 
de logements individuels avec un tra-
vail sur l’adressage, sur l’individualisation 
des accès aux logements, sur l’intimité des 
espaces extérieurs privatifs… D’autre part, 
il dit s’être inspiré du paysage agraire 
d’Ingré et de la prégnance des toits dans 
le paysage pour donner sens à la forme 
du projet caractérisé par des volumes de 
toiture simples et imposants.

Enfin, à travers le dernier exemple d’opé-
ration situé aux Loges en Josas, il montre 
qu’il est possible d’atteindre un niveau 
de densité relativement important avec 
de l’habitat individuel groupé.

« Il y a un préambule au plaisir d’habiter 
qui est d’avoir une densité qui soit de 

type « urbaine » et pas trop lâche » 

« L’idée que la maison individuelle 
puisse être vécue comme une qualité 

par les habitants nous incite à travailler 
sur des logements collectifs résultant de 
l’imbrication de logements individuels »  

36



PRÉSENTATION DE GRÉGOIRE DUMONT ET D’OLIVIER LEGRAND

37
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40



41



PRÉSENTATION DE GRÉGOIRE DUMONT ET D’OLIVIER LEGRAND

42



43



PRÉSENTATION DE GRÉGOIRE DUMONT ET D’OLIVIER LEGRAND

44



45



PRÉSENTATION DE GRÉGOIRE DUMONT ET D’OLIVIER LEGRAND

46



47



PRÉSENTATION DE GRÉGOIRE DUMONT ET D’OLIVIER LEGRAND

48



49
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ÉRIC PEIGNÉ, 
correspondant aménagement 
durable DREAL Centre-Val de Loire

Éric Peigné présente l’étude de la DREAL 
sur l’Habitat Dense Individuel (HDI) 
ancien. Il s’agit d’un travail de recherche sur 
le patrimoine des maisons de ville/maisons 
de bourg qui est un modèle urbain majori-
taire et ancien. Éric Peigné explique que 
les tissus urbains des maisons de ville/
maisons de ville ont très bien vieilli, car 
ils respectent des principes urbains qui ont 
traversé les siècles et auxquels on fait tou-
jours référence aujourd’hui. Il précise que 
le vocabulaire de la ville traditionnelle a 
encore tout son sens dans les nouvelles 
opérations : on parle de centralité, de front 
bâti, d’espaces publics…

Il indique avoir découvert à travers cette 
étude que ce qui caractérise l’HDI ancien 
est la diversité de taille de parcelles avec 
comme principe simple que plus les terrains 
sont petits plus ils sont nombreux et, inverse-
ment, plus ils sont grands plus ils sont rares. 
Pour les nouvelles opérations, il préconise 
de fixer des principes de représentation 
de taille des parcelles par tranche.

De plus, il explique que l’HDI ancien per-
met de produire beaucoup de diversi-
té en termes d’implantation, de largeur 
de façade et de hauteur qui fait la qua-
lité des paysages urbains ordinaires. Il 
existe un ensemble de variables de l’habi-
tat dense, qui sont nombreuses et combi-
nables sans nuire à l’harmonie générale 
des centres-bourgs. Selon lui, l’HDI ancien 
constitue un éloge de la diversité.

Il déclare qu’une autre donnée intangible du 
tissu urbain des maisons de ville/maisons 
de bourg est que les espaces privés (jar-
dins, cours, terrasses) sont largement 
masqués par les éléments architecturaux 
(maisons, annexes, clôtures maçonnées) ce 
qui permet de faire accepter la densité.

Il précise que depuis 60 ans environ on a 
une croissance continue du nombre de 
petits ménages (près de 70 % des ménages 
sont composés de 1 ou 2 personne(s)) ce qui 
implique que la majorité de la demande en 
logement émane de petits ménages et de 
ménages avec un seul revenu. Ces com-
posantes sociologiques de la population sont 
à prendre en compte si on veut faire coïnci-
der l’offre et la demande en logement.

Depuis 60 ans, on a une croissance 
continue du nombre de petits ménages. 
On a donc une majorité de la demande 
de logements qui émane de tous petits 

ménages. 
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CAROLE BARILLAND,  
responsable de l’Agence Bouygues 
Immobilier Centre

Carole Barilland introduit en disant qu’en tant 
que promoteur, l’objectif est d’abord que 
les logements se vendent et qu’au regard 
d’un rapport prix/produit/quartier/qualité de 
vie, un client va acheter tel bien plutôt qu’un 
autre.

Elle présente ensuite une opération de 
quartier durable comprenant 530 logements 
à Saint-Jean de Braye sur l’ancien site IBM. 
Ce projet respecte les grands principes 
définis par le précédent SCoT de 2008 
pour ce site à forts enjeux urbains. La princi-
pale qualité de ce site est sa situation entre 
zone urbaine et zone naturelle offrant une 
ouverture vers la Loire. Carole Barilland pré-
cise que, outre les principes du SCoT, ce 
projet est guidé et orienté par le respect 
du bâti, de la trame urbaine et du décou-
page parcellaire existants avec ses boise-
ments, ses percées visuelles et ses lignes 
structurantes, afin de favoriser l’intégration 
de l’opération dans son contexte. 

Elle donne ensuite la densité de cette opé-
ration qui est de 61 logements/ha avec des 
formes urbaines diversifiées, mêlant indivi-
duel, intermédiaire et collectif, et une mixité 
de produits (logements sociaux, résidence 
séniors, commerces, bureaux, activités). 
Elle précise également que la hauteur des 
constructions diminue à mesure que l’on 
s’éloigne de la zone urbaine et que l’on 
s’approche de la zone naturelle (logique 
de transition douce).

Elle conclut en disant que la densité sert à 
proposer des espaces verts de manière 
plus qualitative et en quantité plus impor-
tante que lorsqu’on est sur des projets moins 
dense. En tant que promoteur, le point 

d’équilibre est très simple : il s’agit  
de créer et réfléchir à un projet et de 

mettre à l’offre des produits  
qui répondent au marché.
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CONCLUSION  
DE LA TABLE RONDE 
ET DU SÉMINAIRE
Pour résumer et conclure la table ronde, Michel 
Bonetti indique qu’il existe un véritable enjeu 
d’individualisation en trouvant dans l’espace 
urbain des éléments et des formes qui vont 
nourrir l’identité du territoire. Les discussions 
de la table ronde le conduisent à imaginer un 
concept qui est de « rendre l’espace dense 
et intense » et donc de passer d’une densité 
« bâtie » à une densité « d’attention » : tous 
les éléments (accès, clôtures, cheminement, 
passages...) méritent une très grande attention 
de qualification. Autrement dit, il s’agit, avant 
tout, d’avoir une densité « d’attention » au 
traitement du moindre espace.

Conclusion et remerciements

MATTHIEU SCHLESINGER,  
Vice-président Aménagement-SCoT 

Pour conclure ce séminaire, Matthieu Schle-
singer remercie les participants d’avoir 
assisté à cette manifestation. Il remercie 
également l’AUAO et les services de l’agglo-
mération pour l’organisation ainsi que la ville 
de Saint-Jean de Braye pour son accueil et 
les intervenants pour la qualité des interven-
tions. 

Il considère que ce séminaire a permis de 
pointer du doigt ce qui est le cœur de la 
réflexion, à savoir parvenir à trouver une 
réponse adaptée en fonction de l’histoire 
des territoires et de l’attente des conci-
toyens. Le SCoT se donne pour objectif d’of-
frir aux habitants un cadre de vie de qualité. 

Enfin, Matthieu Schlesinger invite à pro-
longer ce séminaire dans le cadre d’une 
visite de l’écoquartier du Hameau qui offre 
des réponses possibles aux enjeux soulevés 
par la table ronde.
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Directement issu des réflexions 
engagées dans le diagnostic du 

SCoT, ce séminaire doit permettre 
de trouver collectivement comment 

concilier ces notions (densité, 
formes urbaines, identités et 

qualité de vie) dans le prochain 
SCoT de l’agglomération 

orléanaise.

Orléans Val de Loire
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