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En arriv it depuis longt )
ant, elle a découvert une S\3i||eerr23||os de vivre a Annecy pour la
e proximité soci proximité d
ciale ulac et des
. paysages

Et pourta
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, ait loin de la
carte postale
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é ¢ Juliette, heureuse de vivre,

dane son quartier

Bonjour papy

Nous sommes le 21 avril 2050, je sors de chez moi etj’entends dgjale violoncelle
d‘un artisté pénévole sur le parvis de mon habitat partagé. Dans ma résidence,
plusieurs personnes travaillent sur place et d'autres utilisent I'espace de
coworking. Ici, la majorité des gens sont 5 moins de 30 minutes de leur travail,
des services €t de leurs loisirs: Moi je suis juste 5 10 minutes de tramway de mon
travail. Depuis qu'ona favorisé le maintien a domicile et les habitats partagés,

de nombreux emplois s€ sont développes etj'ai pu trouver tres rapidement un
travail. Aujourd’hui je prends le tramway suite aux orages qui ont &claté mais 1
plupart du temps. je prends mon vélo pour profiter des chemins aménageés au
milieu des habitations, le trajet est calme et agréable. Depuis 2035 et la réduction
des voitures, |'air est plus respirable et j'allonge mon trajet exprés pour passer
devant la chocolaterie au coin de la rue: D'ici je sens les effluves de chocolat et
jem arrete souvent pour boire un chocolat chaud et discuter avec les passants

et les clients. Depuis quona plus d'avions, des petits drones livrent mes paniers
d'/Amap dont les produits poussent su’ les coteauXx du chateau, dans les jardins du

manoir d’Eugene Sue ou bien sur la zone de maraichagé de I'ancien aéroport.

Tu devrais venir me Voir, c'est trés sccessible, tu peuX prendre le train jusqu'a
Pringy, c'est beaucoup plus rapide depuis que les voies de train ont été doublées:

Depuis Lyon, tu €s enfin a uné heure d’Annecy | Et dés queé tu sors, je suis dans la
résidence directement sur la gauche:
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du Grand Annecy



Sommaire

Comment une question « repoussoir » au
premier abord, nous a conduits a imaginer
les fondements d'une agglomération intense
et désirable ?

Cet avis de I'"Espace Citoyen s'inscrit dans le
cadre du PADD de I'EPCI du Grand Annecy.
Il tente de traiter la question de « quelle est
la densité acceptable pour ceux qui vivent,
travaillent ou visitent notre territoire » ?
Ceci nous a conduits, entre autres travaux,
a des réflexions d'ordre géographique,
démographique, sociologique, économique
et anthropologique.

De cette étude, éclairée par des intervenants,
des lectures inspirantes et un questionnaire
adressé aux 150 membres du Conseil de
développement, il enressort des inquiétudes,
des résistances au changement, pour les
natifs du territoire, mais un attrait certain
pour d'autres. Le bien-vivre ensemble sur
notre territoire est lié aux attentes des cinq
générations qui coexistent et y résident.
Cette étude met en résonance «densité
acceptable  obligatoire» et  «densité
désirable» a I'aide d'éclairages quantitatifs
et qualitatifs. Elle met en lumiére cing grands
défis a affronter et les points de vigilance et
de transitions indispensables a considérer
pour une harmonisation de la croissance et
de la qualité de vie sur le Grand Annecy.

1. Prendre la mesure de la question
- La mission de I'Espace Citoyen
- Les essentiels de la saisine

2. Comprendre. Pourquoi le territoire doit-il se densifier ?

- Les particularités d'un territoire soumis a forte pression

- Quel serait le scénario alternatif ?

3. Qualifier. Comment la densité est-elle percue ?

- La densité, comment est-elle percue aujourd’hui sur le territoire ?
- L'acceptabilité, quels sont les déterminants de cette perception ?

- Les freins et leviers d'action sur la perception

4. Evaluer. Quelles sont les conditions d’acceptabilité

de la densité batie ?

- Pour une évaluation de la qualité d'usage
- 5 défis a relever

5. Agir. Comment le territoire souhaite se densifier ?

- La densité batie sera acceptable si...
- Comment abouti-t-on a une fin heureuse ?

ANNEXES
e Bibliographie

* Saisine
* Questionnaire d’enquéte







Dans le cadre de I'Espace Citoyen, et du groupe centré sur le
PLUi-HMB, au terme de plusieurs mois de réflexion, d'échanges,
de rencontres et de lectures ... qu’avons-nous découvert ?

Nous avons d'abord découvert,

... que c’'est une question clivante qui souléve rapidement
les passions, voire des peurs :

e crainte de se voir condamné a habiter dans des
« cages a lapins » a la promiscuité insupportable, et aux
embouteillages ;

* crainte de voir les paysages bouleversés et la nature
disparaftre au profit du béton et du goudron ;

* crainte de voir les appétits financiers prendre le pas sur
I'intérét général ;

les termes de PLU, SCOT et autres... évoquant (pour certains)
un monde administratif opaque, avec une réglementation
proliférante pour des résultats parfois incompréhensibles,
laissant soupgonner des passes-droits.

Nous avons découvert ensuite,

... que ce n'est pas une question simple :

e tant au niveau de la notion méme de densité, notion
susceptible de définitions multiples, et qui est finalement
plus intéressante et pertinente a travers sa dérivée, la
densification, qui permet de saisir le probleme dans une
approche dynamique de changement dans le temps ;

* qu’'au niveau de celle de |'acceptabilité, renvoyant a :

- la capacité a accepter le changement pour les anciens
habitants versus les attentes des nouveaux arrivants (jeunes
actifs, nouveau retraités) ou des visiteurs...

- |"état de l'information et des connaissances des habitants
sur les enjeux d’une faible ou plus forte densité urbaine,
condition de partage d'un diagnostic et d'adhésion a une
stratégie d’aménagement.

- lafagcon dontles habitants sontou noninformésvoire associés
a I"élaboration (gouvernance) des projets d’aménagement.

( )

Finalement quelle réponse a la question posée ?

Vu ce qui précéde, la réponse du groupe a la question
posée ne peut étre que nuancée, partielle et subjective.
Cependant nous avons abouti a la conviction qu’au défi
de la densité, notion de type quantitatif, on ne pourra
répondre que par la qualité, celle du vivre-ensemble, qui
nous attache a un territoire et nous rend acceptable de le
voir changer.




PRENDRE
LA MESURE DE
LA QUESTION

La qualité avant [a quantité...
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oNNEA GENCE

1- La mission de I'Espace Citoyen

Le déroulement de la mission

L'avis se base sur I'ensemble des données produites par le
groupe de travail :

- séance introductive ; échanges avec services et élus ; partage du
travail en 2 groupes : élaboration d'un questionnaire et recherche
d'inspirations venues d'ailleurs.

Prendre la mesure du sujet en s’appuyant sur les résultats du
questionnaire (77 réponses) avec ses exemples et ses éléments
plus qualitatifs des questions ouvertes.

Le coté subjectift de la «densité percue
et acceptable» a été abordé a partir d'un
questionnaire (élaboré par un sous-groupe dédié)
envoyé aux 150 membres de I'Espace Citoyen.
Avec plus de 50 % de participation, un travail
colossal de dépouillement s’est engagé pour
traiter d'une part les 22 questions ouvertes et
fermées générant plus de 850 réponses et d'autre
part, faire la synthése des préoccupations et des
propositions des citoyens.
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S'inspirer de ce qui facilite I'acceptabilité ailleurs : recherches,
expériences personnelles et journée du Cerema sur les « villes
apaisées ».

Un autre sous-groupe « inspiration » s'est attaché a recueillir
des documents dans des dizaines de dossiers académiques de
référence et des exemples variés issus d'autres territoires.

Ces travaux ont occupé la majeure partie de I'année 2021 au cours
d'une quinzaine de réunions, le plus souvent en visio-conférence,
ce qui n'a pas facilité les échanges.

Prioriser les variables influentes et estimer leur impact pour
identifier quels sont les freins et les leviers d'action sur les
perceptions de la densité et du projet de densification. En
s'appuyant sur plusieurs ateliers collaboratifs et aidés par
nos rencontres avec différents experts : le CAUE (Conseil
d'Architecture d'Urbanisme et de I'Environnement) de Haute-
Savoie, le CEREMA, les architectes et designers du Rezo des
fondus.

Imaginer comment cela pourrait étre d’habiter un territoire
dense, en travaillant a I'écriture de scénario par le design fiction.
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Et quelques points de vigilance.

Nous avons pu observer 3 principales limites a |'exercice :

Les modalités de participation : le questionnaire a rencontré

un certain succes auprés des membres de |'Espace Citoyen
puisque 77 y ont répondu, soit la moitié.
Nous relevons cependant certains biais dans la représentativité
de notre échantillon, ce qui nous a conduits a relativiser certaines
réponses et surtout encouragés a renforcer le croisement de nos
sources de réflexions.

La distinction urbain / rural : il est difficile spontanément
d'imaginer la ville dense en dehors de la ville centre, or la plupart
des participants sont eux-mémes habitants de la ville centre.
Nous avons de ce fait prété une attention particuliére au point
de vue du « territoire ». Chacun doit pouvoir prendre sa part a
I"évolution et a I'accueil des besoins en construction et recevoir
une part de I'intensité ainsi obtenue.

La (ir)rationalité administrative : sur nombre des sujets
abordés via le questionnement sur le PLUi, nous constatons que
le territoire est trop petit pour dégager une vue globale et se
saisir d'une dynamique, d'ou I'enjeu d'une analyse prospective
associant plusieurs territoires.

Les causes identifiées a la source des besoins de
densification du Grand Annecy.

- Les principales causes qui rendent nécessaires la densification
des constructions sont, d'apres les répondants au questionnaire,
liées a l'accueil de nouveaux habitants et a la croissance
économique (tourisme, service, industrie), en particulier en raison
du gisement d’emplois attractif de la Suisse.

- 1/3 desrépondants pensent également que cela peut étre lié ala
spéculation immobiliere et 1/5 a I'augmentation de la proportion
des locations saisonniéres (et des résidences secondaires).

- Enfin, la réglementation « zéro artificialisation nette » en
réponse au changement climatique, la nécessité de préserver les
terres agricoles et les espaces verts en ville sont aussi identifiées
comme des raisons qui expliquent le besoin de densification des
constructions.

- Et si la population augmente autant dans I'agglomération, il
est jugé que c'est principalement en raison de la proximité
de la Suisse et de la croissance économique. Cela peut aussi
s'expliquer par I'attractivité du cadre de vie (lac et montagnes) et
I'image tres positive véhiculée par les médias.

La connaissance du phénoméne de pression
démographique sur le territoire est largement partagée (86%)
et I'ancienneté d'habitat sur le territoire est un facteur qui influe
sur cette connaissance.

- La plupart des répondants ont connaissance du contexte de
forte croissance démographique du territoire, un peu plus pour
les anciens que pour les autres.

- Le ressenti au sujet de cette croissance démographique se
traduit majoritairement par un sentiment de saturation (surtout
pour les 46-60 ans et les professions intermédiaires), perplexité
ou inquiétude. La densité de construction peut ainsi étre percue
comme excessive pour 23% des répondants qu questionnaire.

- Le ressenti au sujet de cette croissance démographique induit
cependant aussi une perception de dynamisme pour prés d'1/3
des répondants.




2 - Les essentiels de la saisine

La question : « Quelle est la densité acceptable pour ceux
qui vivent, travaillent ou visitent notre territoire ? »
- Avec une pression démographique continue, des ressources
naturelles limitées et le changement climatique => relever le défi
d’aménager et de construire autrement.
- La question du sol est cruciale pour préserver la biodiversité et
les écosystemes => nous devons |'économiser. D'ailleurs la loi
nous y convie : objectif zan en 2050.
- Pour y arriver, « plusieurs leviers existent : densification urbaine,
renouvellement urbain, renaturation des sols. »

** §'il existe plusieurs solutions techniques, il y a aussi la
dimension de |'acceptabilité des citoyens :

« Quelle est la densité acceptable pour les habitants, les salariés
et chefs d'entreprises, les visiteurs du territoire, permettant a la
fois une préservation des espaces naturels et agricoles, de la

Pourquoi ? Contexte ... => Aménager et construire autrement
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biodiversité et des écosystémes, tout en favorisant le « bien vivre
ensemble » ? »

- Jusqu'ou peut aller la densification ?

- A quelles conditions est-elle acceptable, vivable, voire méme
désirable (quartier urbain, zone d'activité, zone commerciale,
bourg, village) ?

Aprés une premiére rencontre avec le directeur de
I'aménagement du Grand Annecy, Philippe Labouré en avril
2021 pour comprendre ce qu'est un PLUI, ses étapes, son
impact, etc, un échange a eu lieu le en mai 2021 avec deux
élus du Grand Annecy: M. Christian Anselme, Vice-Président
délégué a l'aménagement des territoires et a la préservation des
espaces naturels, M. Jean Claude Martin, conseiller délégué a
la Prospective territoriale. Ces échanges ont permis de partager
la complexité du sujet dans le cadre de I'élaboration du PADD,
document stratégique du PLUI.

Comment ? Solutions : densification urbaine + renouvellement urbain + renaturation des sols
Pour qui ? Au-dela des solutions techniques, la dimension de I'acceptabilité des citoyens (habitants, salariés, chefs

d’entreprises, visiteurs) est prépondérante

Pour quoi ? Préserver les espaces naturels et agricoles, la biodiversité et les écosystemes, favoriser le bien-vivre ensemble
Ou ? Quartier urbain, zone d'activité, zone commerciale, bourg, village

Enjeu : éviter |'effet «repoussoir» de la densité et passer de «acceptable» a «désirable».
Objectif : identifier les freins et les leviers d'action pour |'évolution des perceptions des utilisateurs d’'un territoire qui se

densifie.
Outil : travailler sur la mesure des perceptions

“’U tléD @f

@

,\\ !
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«Qui rassemble beaucoup d'éléments en peu de place.»
[Petit Robert]

«Le concept de densité est souvent accompagné d’une
connotation négative. C'est une notion floue qui revét en
réalité plusieurs dimensions (hygiéniste, psychosociologique,
géographique, économico-juridique) et il n’existe pas de systeme
de référence permettant vraiment de la qualifier. Il s'ajoute a
cela une confusion entre la notion de densité humaine et celle
d’occupation du sol, et également la dimension subjective qui
reléve de la perception de la densité, qu’elle soit sociale ou non.»
[Densités vécues et formes urbaines. APUR 2003]

«La densité, c'est une quantité divisée par une surface. Cela parait
simple, mais en réalité, définir aussi bien la quantité que la surface
nécessite de faire des choix. Quel critére retenir ? La quantité,
est-ce un habitant, un actif, un batiment, un m? de plancher ... ?
De méme pour la surface, est-ce que I'on traite d’une ville, d'un
quartier ?» [Caue 13. Exposition «Dense, dense, dense»]

«La densité ne se limite pas a la densité habitée. Elle doit porter
sur I'ensemble de I'urbain, sur tout ce qui compose la ville. On
peut raisonner sur le bati dans son intégralité, ou s’intéresser
aux habitants, aux employés, aux usagers des services et des
commerces. Pour un quartier mixte, occupé a la fois par de
I'habitat et de 'activité, la seule densité d’habitants a I'hectare,
ou de logements a I'hectare, n'est pas un bon critére.»

[Vincent Fouchier. Les débats sur la ville 2]

Une définition difficile

.

LA SEMAATION D DERSITE, LA DENSITE RESSENTIE 04 VECUE SONT LA SOMME

DE WILLE INPRESSIONS PERSOMMELLES, SUBJECTIVES ET WARIABLES

DU LA CONCENTRATION, LACCUNULATION, LA REPETITION JU L'ENCOMBREMENT

F * » JOUENT UN ROLE PLUS IMPORTANT QUE LA DENSITE MESUREE.
!

QU'IMPORTE QU'IL Y AIT UN PARC

*'SI UNE BARRE DE
“QUINZE ETAGES

FAIT ECRAN,;

“ET OCCUPE TOUT ™

LE CHAMP,
VISUEL!

Citation da Philippe Paneral, Grand Prix de Flrbanisma en 1999,
exiraite de Paris métropole ; formes et échelles du Grand-Paris, &d. da la Villatie, Paris — 2008

«La densité pergue correspond a I'appréciation subjective que
font les usagers du nombre de personnes présentes dans un
espace donné, en regard de ses caractéristiques physiques.
Cette perception de la densité peut aller jusqu’a un état de stress.
Différents facteurs interagissent et contribuent a la perception de
la densité : les qualités physiques du cadre urbain, les paramétres
cognitifs individuels et les facteurs socio-culturels.» [Densités
vécues et formes urbaines. APUR 2003]




La mesure de la densité

La densité en urbanisme, ce n’est pas un vilain mot ! C'est un
outil utile de mesure qui permet de comparer l'efficacité des
formes urbaines selon la quantité de m? qu’elles occupent au sol.
Voire méme, cela devient un indicateur positif quand il est élevé
car c'est le signe d'une potentielle intensité et d'économies
d'échelle dans les infrastructures.

Par contre, la question du seuil n'est pas réglée : le «xcombien»
n'est pas automatique. La densité dépend alors du contexte :
géographique bien sr, mais aussi social et culturel.

En effet, la question de la densité génére des sentiments forts :
de dynamisme ou de saturation, d’engouement ou de rejet.
Qu'y a-t-il derriére ces sentiments ? Dans quelle mesure cela est-
il lié a la densité batie ?

« La densité,

c’est plus de personnes,

plus de familles,

beaucoup plus d’équipements, de services

et de commerces,

c’est plus d’espace et de verdure,

plus de logements plus grands (...)

c’'est mieux habiter ( ...)

c’est moins de voiries, de routes, de parkings qui
mangent l'espace agréable, utilisent I'espace de qualité. »
[Jean-Philippe Vassal, Architecte]
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o Les chiffres : densité comparée, pas si élevée ?

Si I'on constate une densité moyenne de 400 habitants / km?
sur le territoire alors que la moyenne nationale est de 105 (148
en Rhone-Alpes), cela parait beaucoup ! En fait, elle varie selon
les communes de 18 a La-Chapelle-Saint-Maurice a 1915 pour
Annecy. Poisy, Epagny-Metz-Tessy et Argonay sont autour de 700.
Grenoble est a 8700 et Lyon a 10800.

Sur le territoire, la vieille ville du centre d’Annecy est la plus
élevée, avec Galbert et Novel-Teppes.
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Par ailleurs, I'Obsoco [Observatoire des Usages et Représentations
des territoires] évalue a 4000 hab. / km? le seuil de densité « idéale ».

ol'intérét d'une ville-paysage.
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En regardant la vue aérienne, la densité batie d’Annecy ne parait
pas si élevée. A I'échelle du grand paysage, les espaces verts
sont trés présents.

Ce qui ne veut pas dire pour autant qu’on doive tout remplir :
préserver ce principe du paysage qui entre dans la ville rend sans
aucun doute la densité plus acceptable.

e Les figures de la densité

'lfif'i_'.l'.-'ﬂi‘

© Ademe, faire la ville dense, durable et désirable. 2018

De quoi renverser les idées recues au sujet de la densité. Elle
n'est pas celle que 'on croit ! Aussi, pour répondre aux enjeux
de I'étalement urbain, la maitrise des densités et des formes
urbaines ne peut pas étre décrite de facon universelle. Elle est
tres dépendante de son contexte
territorial (centre-ville, périurbain,
rural...) et de son environnement. I
y a des villages denses et d'autres
treslaches, deszonespavillonnaires
denses et d'autres tres laches...

© Alby-sur-Chéran

Lévaluation de la densité n’est donc pas corrélée aux seules
formes urbaines.

e Emprise au sol : notion de service rendu

Par contre, il apparait évident que des constructions en hauteur
occupent moins d'espace au sol en permettant d'offrir plus de
surface de plancher :

Exemple : disposition batie
pour une méme surface de
plancher. En hauteur, on
passe de 2400 m? a 400 m?
d'occupation au sol.

Le service rendu par la
construction en hauteur,

© caue . Intenscité, lexigence d’habiter mieux c'est |'6$pace libre au sol.

Mais il n'y a pas non plus que le logement. Le principe de la
densité devrait s'appliquer a toutes les sortes de construction.
Pourtant aujourd’hui en France, on ne concoit I'emploi et les
équipements quasi systématiquement « a plat » ?

© caue . Intenscité, lexigence
d’habiter mieux




Mesure et démesure
A la lumiére de nos lectures, il ressort que la taille des villes n"est
pas ce qui importe. Ce qui influe sur l'acceptabilité, c'est la valeur.
«Toute ville, méme petite, réclame pour animer son esprit, 3
qualités : urbanité, diversité et altérité.» [Thierry Paquot]

De quoi il ressort que la question posée n’est pas seulement celle
de la quantité, mais surtout de la qualité. Ce qui parait important
de considérer alors, ce serait plutot :
® entermes d'impacts écologiques :
- distances parcourues vs qualité de |"air
- respect du paysage et de la biodiversité
- conséquences pour la qualité des sols et leur capacité a produire
® en termes d'usages :
- temps passés dans les déplacements
- colts engendrés (entretien maison, déplacements)
- acces aux commerces, services et équipements

Le calcul de la densité est froid. Cela ne nous informe pas sur
ce qu'il s'y passe : s'agit-il d'étre entassé et de souffrir de la
promiscuité, de claustrophobie, du sentiment d'étre surveillé
par les autres, d'une sensation d’étouffement et de stress,
d'écrasement di a la hauteur des batiments ? Cette notion de la
den5|te vécue est celle qun a intéressé les citoyens.

La densité est une
matiére sensible.
Elle ne s'appréhende
certainement pas
qu'avec des chiffres !

U'échelle de mesure,
c'est nous-mémes.

Le groupe. Visite terrain avec le Caue
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«Je marche donc je suis» (P. Gassandy) : le savoir provient de
I'expérience sensible. La densité s"appréhende pour donner une
valeur. La fagon d'habiter les lieux et d'y organiser des activités
est également un outil pour la mesurer.

Les mots : pourquoi cela fait peur ?

La mesure de la densité se
situe plutét dans le registre

+Ramassg
_~UISE, golide
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Luxuriant ‘“b Impénétrable
Pondéreux
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Prafond

Alors que sa perception
i en des termes
« acceptable », voire
«désirable » se situe dans

le registre du
Vabye
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"..'*

Buvu Q

Conmuhl.l

Un malicieux oxymore : de fait, « densité » et « acceptable » ne
sont pas 2 mots qui vont trés bien ensemble !

La question est donc de savoir comment faire dialoguer
au mieux cette forme avec ces qualités ?
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Comment ? Jusqu’ou ?
De notre point de vue

de citoyens, le sujet nous
touche principalement
sur la qualité d’habiter un
environnement bati dense
et paysager, dans ses
multiples facettes.

La réponse formelle est
quant a elle tres liée au
contexte (paysage, relief,
voisinage, desserte par
les transports, ...) et cela
ne nous a par conséquent
pas paru pertinent de
réfléchir en termes de
quantité a ce stade
(PADD).

Nous retenons par contre
que plus la forme sera
dense et plus la qualité
sera un élément influent
sur la perception (par
exemple, espaces libres
au sol, intensité des rez-
de-chaussées, échappées
visuelles vers le paysage,
apaisement des
circulations et baisse du
bruit et de la pollution).

LA VILLE
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spatiale... la vie quotidienne
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_ Habitat
Espace qui offre des conditions qui Ensemble des conditions d'organisation et de
conviennent a la vie et au développement peuplement par I'homme du milieu ou il vit.

d'une espece animale ou végétale.

source : CNTRL
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ensemble, quelle que soit la densité.

Pour que la densité soit bien plus qu’« acceptable » et que cela
constitue un modeéle souhaité et désiré par ses citoyens, gens
qui y travaillent, touristes de passage, élus et pilotes, alors il nous
est apparu nécessaire de passer d'une densité percue comme
menagante a des espaces de haute qualité humaine et naturelle
qui feront apprécier la présence d'un bati dense, en :

facilitant la vie quotidienne, favorisant les communs, préservant
le vivant (et notre santé), augmentant la quantité de nature autant
que de bati, organisant la proximité des services, optimisant les
circuits courts et |'économie des ressources, ...

Puisque nous faisons le constat que la qualité prime, peu importe
la quantité. Dés lors, considérons que I'enjeu du vivre-ensemble
est seul a méme de rendre la densité acceptable, et que cela
permettra la préservation des espaces naturels, agricoles et des
écosystemes. La densité ou non densité n'apparait pas comme

un facteur déterminant en soi de I'acceptabilité ce n'est donc
pas |'objectif a rechercher. Par contre, la qualité d'usage et du
vivre-ensemble seront favorisés par la densité et la rendront
ainsi plus qu’acceptable, désirable.

Alors nous proposons de renverser la question initiale pour rendre
visible la permutation de I'enjeu, du point de vue de la qualité d'usage.

De ce fait, nous prenons |'option de ne pas répondre
spécifiquement sur les aspects quantitatifs de la densité.
Hauteur. Construire en hauteur, bien sdr. Nos visites de terrain
nous ont prouvés que jusque 10 a 12 étages, ce n'est pas un
probléme. Tout est relatif au contexte d'intensité urbaine et
paysager, a la cohérence et a la qualité architecturale. Ainsi, un
hameau rural pourra de son coté se densifier en revisitant les
volumes des fermes traditionnelles, comme a Promery.

Emprise. Libérer de I'espace au sol, bien sir. La densité batie
dans les secteurs les plus urbains notamment doit s'accompagner
d'espaces suffisants pour favoriser l'intensité des activités
humaines et la densité de nature nécessaire.

Question de départ :

Quelle est la densité de construction acceptable
pour ceux qui y vivent, travaillent ou visitent,
permettant a la fois une préservation des espaces
naturels et agricoles, de la biodiversité et des
écosystemes, tout en favorisant le bien-vivre
ensemble ?

Reformulation :

Comment faciliter le bien-vivre ensemble par la
préservation des espaces naturels et agricoles, de
la biodiversité et des écosystemes pour favoriser
I'acceptabilité de vivre, travailler, visiter dans un
environnement densément construit ?

Une place, un forum, une agora, un square, un patio... ? L'enjeu va étre de faire
dialoguer une forme spatiale avec des usages, des liens, la vie quotidienne, de
fagon a produire un objet vivant, habité, incarné.



COMPRENDRE.
POURQUOI

LE TERRITOIRE
DOIT-IL SE
DENSIFIER ?

Favoriger le vivre ensemble..




1- Les particularités d'un territoire soumis a forte pression

De quel territoire parle-t-on ?

207.000

nombre d'habitants du Grand Annecy :
207.000 dont ville centre 130.000 63 O/
(o]
3 5 7 2017 de 357 habitants/km? est
inférieure a celle de Grenoble

Alpes Métropole (811), de Genéve (500) mais
supérieure a celle du Grand Chambéry.

La densité de population en

l 3 Le solde naturel
(naissances — décés)
compte pour 1/3

dans I'évolution de population sur
la méme période.

«1 472 logements neufs sont construits en
moyenne chaque année (hors résidences), soit
un rythme soutenu de lordre de 8,2 logements
par an pour 1 000 habitants (contre 5 en
Rhéne-Alpes).»

+ En moyenne + 2000 hab et

2l

-

BR
1500 logements construits chaque année

2 2 La taille moyenne

I/ 4 des ménages du
Grand Annecy est en baisse comme
quasiment partout ailleurs en France:
2,2 personnes en moyenne par
ménage en 2014 contre 3,4 en 1968.
Toutefois, cette évolution est moins
marquée par rapport a la Haute
Savoie (2,3), a Rhéne-Alpes (2,2) ou a
|"échelle nationale (2,25).

+ l 7 7% Lapopulationde

I'agglomération
a augmenté de 40 000 habitants sur la
période 1990 — 2013 soit +1.7% de taux
de croissance annuelle contre 2.1%
pour le Grand Genéve, 2% a |'échelle du
département mais seulement 0.8% au
niveau national et 0.5% sur Grenoble Alpes
Métropole.

870/ La part des
O résidences
principales

dans le parc de logements
du Grand Annecy.

1M% ...~ 18%..

frontaliers dans la

logements sociaux

poulation active du Grand Annecy.

[source In@book-Le livre du projet de territoire 2019-2050]
https://omnibook.com/view/efc0228a-6586-4a27-8b27-e34b3e5306e4/page-001.html

- Latout du paysage : il impose des contraintes fortes et c’est tant mieux !
- La pression démographique, économique et touristique : les chiffres paraissent

colossaux !

- La proximité de Geneve devenue «la menace Suisse»
riches, source de travail «sur-rémunéré» pour les résidents de I'agglomération et
génératrice de distorsions, politique Genevoise visant a |'arrét des constructions.

Qu'y a-t-il a gagner - a perdre par
rapport a la situation actuelle ?
- La chereté du foncier.

. villégiature pour les

- Le biais du marché de I'immobilier : investisseurs et résidences secondaires

- Spécificités selon les parties du territoire, par exemple : plus grande proportion
ressentie de résidences secondaires sur la rive Est du lac.

- Organisation centrifuge : tout passe par le centre

- La qualité de 'air et les embarras de circulation/stationnement : a améliorer

- Risque de vieillissement de la population
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Le point de vue de Dierre (membre de 'EC) sur le territoire

Construisons notre territoire

oursuit son évolution : lac, montagne, patrimoine

sme progresse ; des événements culturels,

. L'agglomération st deuxiéme dans le

Aujourd’hui 'agglomération annéciennée p
sont valorisés ; la population s€ diversifie ; le tour
sportifs et touristiques de renom animent nos saisons .-
top 10 des villes o il fait bon vivre €n France en 2021.
Pourquoi débattre ?
sport, de sécurité, écologiques et

Oui mais... : la population s€ densifie ; les conditions de tran
le colt de la vie s€ dégradent et contribuent aux stress citadins ; des tensions apparaissent au

sein des organisations .-
Avec qui ? pour gue demain nous soyons une agglomération dynamique et responsable.

Nos élus et leurs équipes ont pris « la vache » par les cornes et le projet « Imagine le Grand
Annecy — 90 objectifs » de Mars 2019, a posé les fondements de |3 réussite et permis de lancer
de nombreux chantiers pertinents. Ils s'investissent et investissent pour notre territoire.

Et nous, citoyens, sommes attachés a ce territoire. Nous voulons respecter et développer nos
valeurs sociales, culturelles, sportives €t touristiques tout en associant la mixité sociale, pour

bien vivre ensemble.

Comment faire pour rendre la densité accepta
Il s'agit de densité relative prenant en compte
conditions de transport et d’habitation, et relations s
Les acteurs devront tenir compte de:

La communication : s'exprimer, s'écouter, s€ comprendre et s'entendre..
notre génération et nos origines culturelles, professionne”es...

La mise en ceuvre collective par ['accompagnement : SOUrce d'appropriation des

problématiques ot d’améliorations.

Aussi poursuivons les démarches entreprises :
En coordonnant ces différents projets corrélés.

En animant des ateliers pluridiscip!inaires et participatifs au sein des copropriétés, des
quartiers et « rues des écoles », des entreprises. .-
Enfin soyons vigilants €t réactifs sur les indicateurs sign

Veillons aux évolutions technologiques et sociétales ...
Demain, Nous aurons béati, ensemble, notre agglomération et notre quotidien. Nous aurons

transmis nos valeurs 3 nos enfants et aux nouveaux citoyens ; nous aurons pérennisé ces

valeurs et savoir-faire.
Nous aurons 4té et serons act

ble et désirable ?
des facteurs interdépendants : lieux d'activités,

ociales ; pour uné méme entité.

. quelles que soient

ificatifs (Urbains, Ecologiques )

eurs actifs et solidaires de notre territoire.




Si on ne peut pas continuer comme cela, quel serait le 23

scénario alternatif ?

A partir du moment ol nos modes de vies nous engagent vers
plus de constructions, la question de fond est de savoir comment
loger toujours plus de gens et d'activités sans s'étaler ?

Le vieillissement de la population, la décohabitation des
ménages, le télétravail, les résidences secondaires, ... cela nous
oblige a construire plus qu’'1 logement par ménage.

La question est culturelle et se pose bien au-dela des frontieres
du territoire. Ici, elle se pose d'autant plus fortement que |'attrait
économique, les atours touristiques et la proximité de Genéve
démultiplient les besoins.

Tout le monde est d'accord sur l'enjeu de préserver les
espaces naturels, agricoles et les écosystemes... c’est la fagcon
d'y arriver qui differe. Nous manquons cependant de repéres
prospectifs pour réussir a nous projeter : comment va évoluer la
démographie, la dynamique des naissances, les fagons d'habiter
et notre rapport au noyau familial, les besoins en locaux des
activités, quels sont les nouveaux métiers a imaginer, quelle part
de temps disponible les citoyens accorderont-ils a I'entretien des
communs, quel est I'impact des batiments de grande hauteur sur
notre santé psychique, comment vont évoluer les relations avec
Geneve, quels liens avec le réchauffement climatique, ...

Arréter de construire ? Cela engagerait mécaniquement le
territoire vers la décroissance démographique et économique,
mais certains y sont cependant favorables. Les conséquences
attendues sont : la préservation du cadre actuel en ville, mais une
augmentation des prix d'acces au logement; difficultés a se loger
pour les jeunes générations et les plus précaires, le vieillissement
moyen de la population, I'accroissement de |'étalement urbain et
des problémes de déplacement.

Limiter les résidences secondaires, et plus largementles logements
destinés exclusivement au tourisme, transformer les bureaux en
logements, surélever les batiments existants ? Certes, cela peut
contribuer mais semble insuffisant pour répondre aux besoins.

Si I'enjeu pour le territoire est de faire évoluer son modéle
d’aménagement de |'étalement vers la densité, alors, cela
s'accompagnera nécessairement d'un changement assez
radical des modes de vie. C'est la que I'on aura besoin d'un
accompagnement au changement, et il est culturel :

- — T —
L.

e faire évoluer le réve de la maison s
individuelle ;

e favoriser les communs autour du jardin,
du barbecue et de la piscine (et pas que).

La densité est inéluctable. La loi
Climat et résilience (2021) a pris la
mesure des services rendus par le sol et oriente désormais la
construction vers les espaces déja batis pour protéger |'essentiel,
soit I'espace qui nous nourrit (agricole, naturel et forestier). De
plus, le réchauffement climatique est 2 a 3 fois plus rapide dans les
Alpes. Si la densité est inéluctable, alors il faut tout faire pour avoir
un projet commun et organisé pour la rendre acceptable :

e imposer un quota d'espaces libres ;
® densité de nature a hauteur de la densité batie.

Un sujet majeur de controverse : la circulation automobile.
Silebruit, lapollutionetlesembouteillages de voitures constituent
la principale crainte en regard de la densification, nous avons pu
observer dans de nombreux exemples que la densification est
obligatoirement liée a I'apaisement des circulations automobiles
. en lien avec |'évolution de la mobilité et avec une attention
portée a l|'échelle de chaque quartier. C'est une évolution
profonde dont il s'agit et plusieurs exemples indiquent que la
majorité silencieuse est d'accord avec cela [exemple de Geneve
notamment pour enlever des voitures du centre]. De plus, cela
est cohérent avec les préconisations du GIEC qui recommande la
création de villes compactes, propices a la marche.

e tout faire pour se déplacer moins, notamment en voiture
(proximité des équipements, commerces, lieux de travail) ;

e des possibilités de transport qui ne convergent pas toutes
vers |'hypercentre ;

e prendre le temps pour se déplacer mieux (offrir la possibilité
de télétravailler confortablement dans le train) ;
faire du locatif sans garage dés que c'est possible ;
se saisir des évolutions technologiques de mobilité ;
invisibiliser le stationnement.



QUALIFIER.
COMMENT

LA DENSITE
EST-ELLE
PERCUE ?

L’échelle de mesure, ¢’est nous-
méemes...
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le territoire ?

Les 2/3 des répondants a lI'enquéte jugent « suffisante » la
densité de construction dans leur quartier ou leur commune et %4
« excessive ». Cela est surtout le fait de ceux qui habitent Annecy
(Seynod en particulier) et des professions intermédiaires.

Perception négative : Spontanément la densité n’attire pas :
cela fait surtout appel a des représentations négatives (foule,
pollution, bruit, quartiers déshérités, etc...).

C'est plutdt la «ville-nature» qui est plébiscitée : en lien avec
la recherche de calme, d'intimité et d'un certain entre-soi. Les
avantages de laville (services, équipements, travail, acces facilités)
sans les inconvénients de ses « embarras » (bruit, circulation,
pollution, foule et impacts pour la santé) et une connexion
préservée a la nature (vues, jardin, exercice physique).

Perception positive : D'une facon générale, la densité n'est
pas recherchée pour elle-méme mais pour les aménités qu'elle
propose ou suggére, ou parfois aussi par nécessité (choix
contraint voir subit, de trouver un logement, de ne pas s'éloigner

de, ..).

Un symbole de dynamisme (pour 30% des

personnes enquétées)

Les principaux aspects considérés comme positifs en raison de la

forte densité de construction sont d'abord :

e La densité batie permet la libération d’emprise au sol pour
des espaces verts et naturels.

e La densité batie est un moyen de préserver les espaces

agricoles en périphérie.

® |apréservation des espaces verts et agricoles en raison d'une
moindre artificialisation des sols ou la limitation de I'étalement
urbain (cité par 1 répondant sur 2 lors du questionnaire).

* Loptimisation de |'espace et la limitation du mitage.

e L'amélioration des transports en commun et la diminution
des déplacements.

La densité batie s'appuie sur la proximité des services,

équipements, commerces :

* Le développement de services, commerces et équipements
en proximite.

e Lintensité de la vie culturelle et sociale.

e Une meilleure maitrise de |'offre et du coGt du logement

Un sentiment de saturation (pour 44% des
personnes enquétées)

Les principaux aspects considérés comme négatifs en raison de

la forte densité de construction sont d'abord :

e | a densité batie est associée a la circulation automobile, la
pollution et le bruit.

e Ladensitébatie estpercue commeentrainantune dégradation
de I'environnement par la suppression d'espaces verts.

e Ladensité batie rime avec surpopulation et promiscuité (citée
plus souvent par les propriétaires).

* les anciens évoquent plus fréquemment « les tensions
sociales » et « I'insécurité » que les autres.

e La densité batie amene a la dégradation du cadre de vie
(logement, paysage).



26 2 - L'acceptabilité, quels sont les déterminants

Partage d’'expériences vécues

® | es gens sont trés accueillants.

® | es avenues sont larges.

e Je n'y vis pas toute |'année.

® Les voisins étaient trés sympas.

e || y avait des placettes, cela fait
des petites respirations, et il y a
beaucoup d'activités.

® La maison jumelée, moi je m'y
plais, mais ici, a Annecy, c’est «la
maison des pauvres». Je ne sais
pas pourquoi.

e Les grandes villes, comme Lyon
sont devenues vraiment trés
agréables pour s’y promener.

e La vie de quartier, c'est essentiel.

e Dans le métro, je
baissais les yeux, trop
de promiscuité.

* |l'y a toujours beaucoup
de monde.

® Les gens sont pressés.

e |l n'y a pas d'endroits
ou je peux étre
tranquille.

® Depuis mon
appartement, je
manquais d'horizon.

e La piste cyclable est sur-
fréquentée.

«Acceptable» : pour qui ?

Si chacun peut se faire I'écho d'expériences tres différentes les
unes des autres dans des contextes pourtant parfois similaires,
nous avons pu partager sur le terrain quelques points clés lors de
notre rencontre avec Stephan DEGEORGES [Caue] :

** Entre la place Notre-Dame et la rue du Lac, on passe de
R+3 a R+9. On change d'échelle et on ne s’en rend pas compte :
la cohérence est assurée par la continuité des rez-de-chaussées
apportée par les arcades qui forment un passage a couvert.

Cela assure une utilité a la rue et autorise des rez-de-chaussées
dynamiques. Les arcades apportent |'équilibre aux volumes
malgré des registres architecturaux différents. Méme si on
considere que chaque batiment est peu qualitatif, I'ensemble est
harmonieux. Il y a une continuité de matiere minérale et d’enduits.

de cette perception ?

La densité est acceptable si au
niveau des rez-de-chaussées, a
I"échelle de la mesure de I'homme,
| il y a une continuité (de matieres, de
couleurs, d'activités, etc.).

La densité est acceptable si
I'animation de la rue est favorisée
par des rez-de-chaussées actifs.

Si la densité se traduit par une plus grande hauteur, alors elle
est acceptable si I'ensemble architectural trouve une cohérence
paysagere d'ensemble.

Les immeubles du début XXéme sont plus hauts et apportent
plusieurs éléments de confort (et de salubrité) : lumiere, balcon,
ventilation, commodités (toilettes, salles de bains). Grace a leur
hauteur, ils offrent la possibilité d'une vue au loin.

La hauteur devient désirable quand elle apporte de meilleures
conditions d'habitabilité des logements.

La densité n'est acceptable que si la qualité du logement est
reconnue comme une condition du « bien-vivre » ensemble.
On devrait plus s'y intéresser : leur taille, le confort intérieur...
(voir période confinement a révélé que sans I'espace extérieur,
I'espace du logement est primordial).

La qualité du hall d'accueil est un élément trés important qui
signale I'hospitalité du chez soi et permet de faire la transition
entre privé et public.

** Square de I'Evéché :

Le square est le pendant de la densité environnante : des arbres
pour s'abriter du soleil, un niveau sonore inférieur a 50db, un
espace qui met le bati a distance. Ce lieu a été identifié comme




une ‘oasis urbaine’ dans I'étude menée il y a quelques années
par le CAUE avec le bureau d'étude Tribu.

ela densité n'est acceptable que si elle trouve des contreparties
dans les aménités proposées par I'espace public.

oElle est acceptable si I'espace dégagé au sol est suffisant pour
ne pas se senti «écrasé».

** | es Teppes — place des Rhododendrons — Les Anémones -
place de la Colline

Hauteurs équivalentes a celles de la vieille ville. Notion de « place
du village » avec des commerces vivants grace a la densité. La
place des Rhododendrons est répertoriée comme une « oasis
urbaine » (bruit + température). La qualité de vie est trés bonne.

ela densité est acceptable grace a l'intelligence du programme :
ici, la mixité des fonctions permet une bonne qualité de vie grace
a la proximité de certains équipements, services et commerces.
Un programme de logements a besoin d'intensité sociale pour
étre vivant.

- La place peut faire le lien avec la notion de village. La végétation
amene du calme.

® | es batiments de logements proposent une grande qualité :
lumiére, vue, traversants avec de vrais halls d'accueil, et cela
contribue nettement a rendre la densité tres acceptable.

** Pringy — centre gare

Avoir le méme souci que le médecin qui opere : faire que la greffe
prenne, selon le lieu et le contexte.

vec notamment 4 criteres en téte :

- la qualité des logements ;

- les services rendus par |'espace public;

- les continuités piétonnes ;

- I'activité des rez-de-chaussées.
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** Promery
A |'échelle bourg-village, la réinterprétation de la ferme nous
donne la référence d'échelle pour une forme villageoise dense.

Le groupe. Visite terrain avec le Caue
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Comment cela se passe-t-il ailleurs ?
[Ce que nous retenons des exemples étudiés]

** Les exemples ou la ville dense est acceptable nous permettent
de retenir un certain nombre de conditions :

Le mix pour une haute-densité acceptable, mis en oeuvre a
Singapour : proximité et convivialité, déplacements facilités et
place accordée a la nature, constitue un exemple inspirant.

1. Elle est constituée en quartiers ou en archipel,
chaque entité réunissant I'ensemble des fonctions
de la ville.

2. Elle est conviviale et permet la mixité sociale et
I'inclusivité.

3. Les transports en commun, les circulations douces

évitent le recours a la voiture.

Elle propose des services a proximité.

Elle ménage des acces a la nature parcs et jardins.

Elle est sare (éclairages).

Elle utilise les sous-sols et la verticalité pour laisser

le niveau du sol aux habitants.

Les équipements sont multi-fonctionnels (espaces

verts, zones commerciales ...).

9. Elle est équitable pour toutes et tous.

No ok~

©

** C'est le temps de la transformation de la ville vers la
densification qui peut étre difficile :

«Les quartiers qui se densifient y trouvent un équilibre gagnant-
gagnant car la densification va de pair avec l'intensification, soit
I'amélioration des qualités de la ville (transports, services, culture,
loisirs) notamment la ou il n’y en avait pas.» [Eric Charmes]

N —

Les habitants de la ville ou du quartier sont associés en amont.

La densification va de paire avec l'intensification [Annecy]

3. Au niveau d'une agglomération, si le projet est partagé par
tous : ville-centre et communes/ bourgs de la périphérie
[Rennes]

4. Des formes urbaines intermédiaires entre le logement
collectif et individuel permet de ne pas les opposer I'un a
I'autre [Montpellier]

5. Cela permet de garder un rapport avec la végétation.
[Argonay]

6. Leslogements peuvent évoluer. [Chili]

« Il est donc nécessaire, pour I'ensemble des acteurs engagés sur une commune
amenée a subir des mutations, de ré-interroger les modes de faire en vigueur
jusqu'ici. Ce sont bien les rythmes du changement, et 'inclusion des habitants
dans le processus qui seront les enjeux de demain. Si un renouvellement de
'urbanité de ces communes devait avoir lieu, elle devra résulter d’une évolution
des formes urbaines prenant en compte les modes de vie, en un mot, elle devra
étre choisie par les habitants et non subie. » [La densification vécue dans les

espaces périphériques de I'agglomération lyonnaise]
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30 3 - Les freins et leviers d'action sur la perception pour
une densification réussie

Les facteurs d'influence de notre perception

** Les facteurs qui influencent notre perception de la densité
La densité batie nous questionne sous plusieurs aspects...
3 points communs importants a retenir :

Nous retenons qu'il y a un lien direct entre densité et
aménités* : ambiance, hospitalité, accés aux tc, proximité des
services, loisirs, vie culturelle = l'intensité de la vie sociale, qui
traduit nos modes de vie.

[déf. aménités : politesse, courtoisie, douceur, bienveillance ; ce qui fait la
qualité de vivre d'une ambiance ]

Et aussi entre densité batie et paysage : la vue,
I'espace, I'horizon, la connexion a la nature, I"harmonie du décor,
la qualité architecturale des batiments = I'urbanité, sa traduction
spatiale.

Enfin, nous remarquons qu’il y a 2 échelles différentes
dans l'approche de la densité : celle du territoire (les 34
communes de |'agglomération) pour le lequel il est question
d’aménagement, de modéle de développement, de lien avec la
terre fertile et celle du temps quotidien et des lieux de vie =
proximité vs mobilité.

** Les variables influentes : ce qui est en jeu

Les variables considérées comme influentes sur notre perception
de la densité ont été rassemblées par thématiques et triées selon
leur valeur positive ou négative. Puis selon le degré d'impact que
cela peut avoir sur notre perception.

PosiTIF : dynamisme, espaces verts, proximité des fonctions,

préserver espaces agricoles.

+ .

NEGATIF : circulation automobile, dégradation environnement,
sur-population, dégradation cadre de vie (paysage).

symbole de dynamisme

La densité de population est un

La densité batie s'appuie sur
la proximité des services,
équipements, commerces

La densité batie permet la

des espace verts et naturels

libération d’emprise au sol pour

La densité batie est un moyen
de préserver les espaces
agricoles en périphérie

La densité bétie est associée
a la circulation automobile, la
pollution et le bruit

La densité batie rime avec
surpopulation et promiscuité

La densité batie est pergue

comme entrainant une dégra-
dation de I'environnement par
la suppression d'espaces verts

La densité batie amene a la
dégradation du cadre de vie




Exemples de facteurs généraux qui peuvent améliorer
la perception de la densité : I'amélioration des transports
en commun, le développement des services de proximité,
I'attractivité économique, la mixité des fonctions, la qualité
du cadre de vie, la quantité d'espaces verts, la construction
en hauteur, le souhait des populations d'aller vers I'autonomie
alimentaire, une meilleure organisation des déplacements, le
développement d’une culture commune, une réglementation
renforcée, I'adhésion des citoyens aux Plans, le
développement des services, commerces, équipements dans
les communes périphériques, I'homogénéité architecturale,
la préservation des vues sur le paysage, la rénovation de la
qualité des logements...

Exemples de facteurs généraux qui peuvent aggraver
la perception de la densité : la difficulté a circuler, le
développement des zones commerciales, |'évolution des
modes de consommation (numérique), le vieillissement de la
population...
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Certains facteurs peuvent renforcer l'aspect positif d'une
perception ou au contraire la dégrader.
Il'y a 4 cas de figure a distinguer :

e Des tendances lourdes : perception positive aujourd’hui qui
pourrait étre renforcée demain par des facteurs d'influence
positive.

e Des signaux faibles : perception négative aujourdhui qui
pourrait étre améliorée par des facteurs d'influence positive.

* Des points de vigilance : perception positive aujourd’hui qui
pourrait étre dégradée par des facteurs d'influence négative.

e Des dangers : perception négative aujourd’hui qui pourrait
étre aggravée par des facteurs d'influence négative.

Perception aujourd’hui
+ TENDANCES
LOURDES
ComMENT FAIRE POUR renforcée par...
éviter linfluence négative, g qo e o0 q Tendance au renforcement
POINTS DE de ces facteurs ? .A d’une perception positive si...
VIGILANCE .'

Perception positive .' CommenT FAIRE Pour maintenir et

. méme pousser la dynamique de ces
facteurs ayant une influence positive
sur la perception de la densité ?

dégradée par...

Risque qu‘une perception
aujourd’hui positive
devienne négative si...

V'S
Perception demain*

CommeNnT FAIRE Pour neutraliser

g
°

L4 N

T > +
)
.

ces facteurs qui ont une °

influence négative ?

CommeNT FAIRE Pour s'assurer
que ces facteurs auront une
. influence suffisante ?

Risque qu’une perception
oo ® °

aujourd’hui négative soit
renforcée si...

Perception négative
accentuée par...

DANGERS

Evolution possible d’une
perception aujourd’hui négative
vers une perception positive si..

Perception négative SIGNAUX
améliorée par... FAIBLES

*marge d'évolution de la perception actuelle selon (impact ectimé du facteur d'influence -
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Perception aujourd’hui

+A

La densité de population est
un symbole de dynamisme

La densité batie permet la
libération d'emprise au sol
pour des espaces verts et

naturels

La densité batie s'appuie sur
la proximité des services,
équipements, commerces

La densité batie est un
moyen de préserver les
espaces agricoles en

périphérie

La densité batie est associée
a la circulation automobile, la
pollution et le bruit

La densité batie est

percue comme entrainant
une dégradation de
I'environnement par la
suppression d'espaces verts

La densité batie rime avec
surpopulation et promiscuité

La densité batie amene a la
dégradation du cadre de vie

Les facteurs qui influencent notre perception

[nfluencée en >O par

[nfluencée en <O par




Stratégie pour renforcer les perceptions positives 32

Perception positive

le développement des

Perception positive percepﬂon aujourd’hUi renforcée par... services de proximité,
dégradée par... + I'attractivité yc dans les communes
T ..« Ppr|économique (faible périphériques basé sur
Les difficultés de circulation — : eeeett chomage) *=*Plle principe de mixité
font basculer la perception |« essessessensences La densité de populatl.on est [ eeeeooceccccc® ....--"des fonctions
dynamique vers un sentiment un symbole de dynamisme Tteeeeenn...., oot
de saturation :.'."%--.'.-..,"... une bprm.e
zones commerciales et/ou DalbhRhht I,a pl.’OXImIte des services, B i alte’rnatifs, et pas que
I'évolution des modes de equipements, ccimmerces 'EaE?ZZ:MCtIon en pour la ville centre

consommation (numérique)
mettent en danger la qualité
de la proximité

La densité batie permetla | ..
libération d’emprise au sol
pour des espace verts et

oo s .
“teesees.,,, June réglementation

une quantité suffisante

naturels .. W [renforcée qui permet| . ’
1 veett’ de figer des terrains | **Wd’espace vert par
La densité batie est un Jeo® - - habitant
. le souhait des citoyens
moyen de préserver les XTTYYY =i , )
espaces agricoles en ‘e, d'aller vers 'autonomie p tion d .
Paces ¢ °e, alimentaire erception demain
périphérie ‘& >
w|ne démarche pédagogique pour I
e vieillissement de | qgeeee. La denSI|tet'batletnme a.VGC.t, ..’." al!er vers une cult'ure commune
la population surpopulation et promiscuité (C't(_)yen’ expert, ,elu) st une
| meilleure compréhension des Plans
LadenSItebatleeitA . tecessescnsensensanssnsensessesseBline quantité suffisante
percue comme entrainan ' espace vert par
une dégradation de une b?”ﬁe habitpant P
I'environnement par la organisation des
suppression d'espaces verts TC, modes actifs et
— ) ) | .o+ Plelternatifs, et pas que . o
Les dlﬁlCU'tTS de c‘lrculatlc?n La densité batie est associée ...,.-’ bour la ville centre Perception négative
actcen’igent © Sentiment e ageeeeeneeeecenceeedy |3 circulation automobile, laf améliorée par...
saturation . .
pollution et le b:U't la qualité architecturale et des
Perception négative La densité batie améne a la .>1/c;geir2§rnltes : Srizerevatls;iiis la qualité intrinseque
accentuée par... dégradation du cadre de vie |-+ vis—é—vif yeage g des logements (taille,

I orientation, confort) pour
étre bien chez soi

* marge d’évolution de la perception actuelle selon limpact estimé du facteur d'influence -



EVALUER.
QUELLES SONT

LES CONDITIONS
D'ACCEPTABILITE
DE LA DENSITE
BATIE ?

La matiére de la densité, ce sont
leg habitants...




Pour une évaluation de la qualité d'usage

Le territoire accueille chaque année 2000 habitants de plus et
construit 1500 logements.

Au-dela de la quantité, nous avons pu identifier que la qualité
prime : qualité des espaces, qualité des services, des logements,
des programmes, des connexions, des ambiances...

Ce ne serait donc pas la densité / non densité qui fait la qualité
d'usages ?

De ce point de vue nous avons pu, par le croisement de
nos différents travaux, établir 5 principales conditions
d'acceptabilité, formulées sous la forme de 5 défis a relever.
lls sont exposés du point de vue des citoyens, dans l'idée de
gagner en qualité de vie dans le contexte d'habiter dans
un environnement bati dense de maniére

acceptable, voire désirable, etici, sur le territoire
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matériaux de construction jusqu’au recyclage et au réemploi ; la
gestion des déchets ;

I"épargne des ressources : eau, bois, énergie...

la qualité hospitaliere de I'architecture, la facon dont le projet
s'adresse a 'espace public, et son ouverture a I'intensité de la vie
sociale.

Nous avons donc congu ce schéma synthétique
d’évaluation des projets du point de vue de leur qualité
d’'usage, afin de mesurer leurs chances d'acceptabilité :

INTIMITE

du Grand Annecy.

L'acceptabilité va surtout se jouer en des
termes qualitatifs.
Pour étre acceptable (voir plus : enviable,
attractive, désirable) la densité doit montrer
certaines qualités en compensation de son
caractere dense :
la préservation d'un certain degré d'intimité et
de confort « chez soi » ;
la facilité d'accéder aux services et
équipements « essentiels » dans un rayon du %
d'heure, y compris a son lieu de travail ;
le maintien des lignes de force du paysage qui
garantit la contextualité des projets batis et la
cohérence visuelle, esthétique de I'ensemble ;
la valorisation d'une agriculture locale et en
circuit court ;
la proximité d'une biodiversité minimale
essentielle, des ressources forestiéres et des

ProximMITE
Valoriser notre
temps disponible,
moins et mieux se
déplacer, faciliter
I'accés aux com-
merces, services et
equipements.

Bio-REcioN

Un modeéle de dé-
veloppement  rési-
lient et économe

en ressources, qui donne
toute sa place a la nature.

Un logement confortable
en forme de «nid»

INTENSITE

Vie sociale et
culturelle, vivre
ensemble inclusif,
co-générations,
mutli-fonctionnalité

URBANITE

Qualité d'usage des

espaces publics, pay-
sages, cohérence architec-
turale, verticalité, aspects sen-
sibles (bruit, odeur, ambiances)

LA QUALITE D'USAGE D'UN PROJET



36 L'écosystéme prospectif pour une densité acceptable:
© défis a relever [mots clés]

[modes de vie]

matieret] [parcours résidentiel]  [voisinage]

[compacité] \
programme] [sécurité]y [confort espaces [investisseurs]
[accessibilité tous] [loisirs] \ intérieurs] [double résidence]
[télétravail]
[maitrise colts
logements]

[tourisme]
[amis] 7

[vues] P -
[chez soi] P [démobilité]
\[temporaire]  [spacieux]

.. [cohérence architecturale]d
mobilier] )
[services rendus] \

[libération sol]
] [maitrise publique] [paysage]\
T [échappées visuelles] .
[verticalité]  [oasis, lots de fraicheur]  \ [confort] e [pollution]

[éclairage

. T [transports
- [santé] [connexion nature]  [biodiversité] iers-li
} - < Jd & lodeurs] . densité s . [tiers-lieu] =~ communs]
[dynamisme] vie socialz] = — = _  [oruit accentable [mutualiser]
[modes de vie] = > RS [projet vs zonage]
[inclusivité] - Grand ) )
- [proxémie] [circulations douces] temos
\vieillissement] (altérite] Annecy [temps]
[multi-fonctionnalité] ~ N [distance travail] [commerces]

[hospltallteb [circuits courts] N

/[paysage] [changement N

[vie\culturelle]  [convivialité] [usages numeériques

[participer] [quartier] / [Geneve]

climatique] N .
vie nocturne], . . / |ville-campagne] | . ...~ [équipements]
[voisinage] / [métropolisation]
slture commune] / [formes urbaines] [déminéralisation] ~

vivant] /lserres verticales]  [nature enville]  [zan
logement, activité, équipe




1-L'intimité, parce que 37
« se loger, c’est le b.a.ba du vivre ensemble » *

[Le défi] Comment faire pour disposer d'un
toit qui soit un nid, se loger dans de bonnes
conditions ?

Mots clés : parcours résidentiel - maitrise du co(it des logements
— confort des espaces intérieurs — nouvelles facons d'habiter en
termes de modes de vie (dé-re-cohabitation, double résidence,
télétravail, ...) et en termes de typologie de logements (mobile,
temporaire, ...) - biais des investisseurs — activité touristique

La ou les constructions sont denses, il parait d'autant plus
nécessaire de disposer d'un chez-soi confortable et ressourcant.
Pourtant, la petitesse des logements, annoncée comme
inéluctable (?), ne va pas dans ce sens.

Cela pourrait par ailleurs trouver une compensation par la qualité
des espaces communs (coliving**, buanderie, chambre d'amis)
et des espaces publics extérieurs de voisinage. Eventuellement
de coworking si le télé-travail se confirme et que les logements
demeurent petits.

D'ailleurs, les entreprises revoient elles aussi la nécessité de leurs
m? a la baisse. Certains bureaux pourraient alors étre transformés
en logements ? L'avantage : cela irait dans le sens d'une plus
grande mixité des fonctions pour certains quartiers.

** | e coliving est un concept né aux Etats-Unis : mode de vie a plusieurs
qui regroupe dans un méme lieu les espaces privés et les espaces
partagés, ainsi que certains services.

* parole habitant - atelier
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2 - La proximité, parce que

« vivre en pleine campagne, c’'est sympa, mais quand

[Le défi] Comment faire pour valoriser notre
temps disponible, moins et mieux se déplacer ?

Mots clés : encourager la démobilité - réduire la pollution —
tc et circulations douces - mutualiser les colts d'infrastructure
(éco. d’échelle) — économiser le temps — sortir du strict zonage
— localisation des emplois - tiers lieux — commerces, services,
équipements — consommation numérique — aire d'attraction de
Genéve

« Passer d'une ville qui n'existe que pour la traverser ou la
retrouver le soir et y dormir, a une ville ot I'on aime rester,
travailler, rencontrer d’autres personnes, s’investir, grandir,
participer, s'émanciper. » [La ville en commun_59]

L'idéal, ce serait plus de ville (proximité, services, échanges)
mais moins de ville (étre tranquille, avec un acces facile a la
nature) !

* parole habitant - atelier

on a 3 enfants, c'estl'enfer!»*




3-La bio-région, parce que
« la nature est notre amie » *

[Le défil Comment faire pour trouver un
modéle d’aménagement résilient, économiser
nos ressources (terre, air, eau, bois, paysage,
matériaux...) et préserver de quoi se nourrir a
I’échelle du territoire ?

Mots clés : préservation des terres fertiles — métropolisation —
force du paysage - complémentarité ville-campagne — spécificité
des bourgs et villages — partage des enjeux — zan — circuits courts
— débitumisation — techniques de construction — nature en ville
— serres verticales — changement climatique plus rapide dans les
Alpes — choix de formes urbaines contextuelles — la densité, ce
n'est pas que pour le logement et pas que en «ville»

Il s'agit selon nous de sortir d'une opposition stérile entre ville
et campagne : les 2 sont complémentaires. A I'échelle de la bio-
région, nous pratiquons tous le méme territoire d'une fagon ou
d'une autre et mettons en commun les mémes ressources.

« L'objectif ? Abandonner l'idée d’étre le citadin d’une ville, mais
plutét I'habitant d’un territoire, d'une planéte... »
[Sébastien Maire, délégué général de France Ville Durable]

BIO-REGION : Une bio-région correspond & un territoire dont
les limites ne sont pas définies par des frontiéres politiques, mais
par des limites géographiques qui prennent en compte tant les
communautés humaines que les écosystéemes. Ce serait comme
la rencontre entre le «bassin de vie» et son territoire naturel.

* parole habitant - atelier
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© Regen village. Pays-Bas

S'inspirer des écosystémes naturels pour mettre en place une économie
circulaire vertueuse. Une expérimentation est ainsi menée aux Pays-
Bas. lci, les déchets des uns deviennent matieres premiéres pour les
autres pour fonctionner en circuit fermé. Le but est bien sir d'atténuer
au maximum |'impact sur I'environnement. Le village sera ainsi capable
de produire sa propre énergie, sa propre agriculture et méme d'assurer
le recyclage des déchets. Alors que la lutte contre le déréglement
climatique s'accroit, il est certain que l'approche biomimétique en
architecture va gagner du terrain. Une tendance qui aura des impacts a
long terme pour I'ensemble du secteur du batiment et de la construction.



40 4 - L'intensité de la vie sociale, parce que
« @ un moment donné, on a tous besoin de retrouver les autres. » *

[Le défi] Entre dynamisme et saturation, comment
faire pour valoriser le vivre-ensemble, supporter
la mixité et la promiscuité ?

Mots clés : dynamisme - vie sociale — modes de vie — inclusivité
(dge, genre, social) — proxémie (conception des relations
interpersonnelles dans I'espace public) — vieillissement de la
population - vie culturelle - convivialité - altérité — hospitalité
— participer (prendre part au projet, en connaitre le sens) —
développer une culture commune des Plans (élus, techniciens,
citoyens) — voisinage — vivant — multi fonctionnalité des lieux et
des batiments — vie festive et nocturne

Effet de mode ou solution durable ? La densification en débat :

« La notion d’intensification est importante car elle peut étre une
des valeurs ajoutées de la densification. Si on peut intensifier sans
densifier pourquoi pas, mais il y a des secteurs qui, parce qu’ils
sont trop laches, doivent étre densifiés. On a besoin d'y insérer
de la mixité de fonctions. On a par exemple besoin d’augmenter
le niveau de services, d'équipements et de commerces dans les

secteurs trop mono-fonctionnels sur le plan résidentiel. » [Dossier
coordonné par Eric CHARMES 2010 Institut francais d'urbanisme Université de
Marne la vallée. Entretien avec Vincent Fouchier Directeur général adjoint de
I'Institut d'aménagement et d'urbanisme de I'lle-de-France]

Jean Haéntjens : « La ville n’est pas une somme de constructions,
c’est un projet social. »

© Mhiriel Rottier. Friche des rails. Annecy

* parole habitant - atelier




S - L'urbanité des espaces, parce que 41
« c'est peut-étre en construisant plus qu‘on va apaiser plus ? » *

[Le défi] Comment faire pour monter en densité
et que cela soit synonyme de qualité, la qualité
spatiale des lieux communs ?

Motsclés: qualitéd'usagedesespacespublics—accessibilité
pour tous — cohérence / continuité architecturale — maitrise
publique des opérations — compacité — échappées visuelles
- attention portée au programme — matiéres — paysage —
odeurs — mobilier — sécurité — éclairage — libération du sol
services rendus — verticalité - santé - connexion a la nature
— biodiversité — oasis (ilots de fraicheur) — bruit — loisirs

La ville sensible augmente notre sentiment de bien-étre.

« L'espace public, ce n’est pas seulement des rues, des
places et des batiments car ce que l'on y partage est
également constitutif de ce qui fait « espace public ». Ce
que l'on y partage ? C'est a dire des regards, des bruits, des
énergies, des pas-de-cété. Des lieux qui ont de la saveur,
des parfums, de la texture donnent de I'oxygene a une
citoyenneté active et créative. » [La ville en commun_27]
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* parole habitant - atelier



AGIR.
COMMENT

LE TERRITOIRE
SOUHAITE-T-IL
SE DENSIFIER ?

Pour passer d'une densité
«acceptable” 3 une densité «choisie?...




La densité batie sera acceptable si...

Afin de construire une agglomération répondant aux besoins
des citoyens (notamment en matiére de logement), aux défis
environnementaux et climatiques et aux enjeux territoriaux,
I"agglomération s'engage au dela et en complément du PLUi-HMB :

a élaborer et partager largement une vision de moyen
terme d'une « ville désirable et renouvelée aux dimensions de
I'agglomération » (qui donne sens a |'action) ;

a accompagner des aujourd’hui le développement de
I'urbanisation au sein de I'agglomération d'un niveau suffisant
de programmation publique (urbanisme de projet par exemple)
s'appuyant sur une concertation citoyenne (donnant un cadre
suffisant a la promotion privée pour atteindre les objectifs fixés).

... voir grandir le territoire ne nous fait pas peur
Le territoire du Grand Annecy n’est pas réservé a ses habitants.
Il est vivant, traversé de flux innombrables. Quand la bourgade
se meut en grande ville, n"ayons pas peur de la voir grandir !
Appuyions nous sur ses particularités pour en faire une ville unique.
En apprenant des échecs des uns, en puisant dans les réussites
des autres pour inventer une ville / un territoire sur mesure.

..dessolidaritéss’inventental'échelleduterritoire
Pour réduire la consommation d'espace, la logique de
densification doit étre saisie par toutes les communes du
territoire. Seule, la ville centre ne peut assumer le renouvellement.
Elle doit aussi se préserver des espaces de respiration. D'une
fagon générale, on mesure que I'étalement urbain est plus le fait
d'une fagon d'organiser les constructions (activités, commerces,
logements) que de |'augmentation de population ou d’emploi.
Les plus petites communes peuvent donc prendre leur part de la
densification, comme a Rennes.
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« Lorsque Edmond Hervé, se demande, a la fin des années 1990, comment
sortir du modele ou les cadres vivent au vert dans des maisons dont on fait
le tour quand les plus modestes restent dans les tours, son équipe propose
de densifier la ville-centre, mais aussi les bourgs de la métropole. Leffort
est ainsi partagé par tous, et la plaine agricole que leurs ainés ont réussi a
sauver de |'urbanisation continue est préservée.»

«Les Prairies d'Orgéres concentrent une majeure partie du potentiel de
développement de cette commune de 4 000 habitants, dans la continuité
immédiate du centre-ville. Autour d’un grand parc paysager de 10 hectares,
huit « villages » sont aménagés de facon progressive.

L'ambition : créer environ 900 logements de tout type dans des quartiers a
taille humaine. Tous développeront des liens concrets avec le centre-bourg,
requalifié par la commune pour anticiper cette évolution. Les logements
sont ainsi répartis au sein de « villages » irrigués par le grand parc semi-
naturel de la Blanchetais. Multi-orientés, ils bénéficient de prolongements
vers l'extérieur pour favoriser l'ouverture sur le paysage. Chacun des
«villages» développe sa propre identité, a la fois originale et intimiste,
gréce a l'attention particuliére qui est portée a la créativité architecturale,
aux espaces publics de qualité et aux choix spécifiques des traitements
des limites privé / public.» [Reportage du journal le Monde, 14/01/2022.
Agglomération de Rennes]

\_ /
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... Si I'hnabitabilité du territoire s'‘améliore en

tenant compte de ses spécificités.

La densité sera acceptable si elle se réalise en répondant aux

5 défis mentionnés. Elle répondra ainsi aux principaux besoins

énoncés par le Ministére : se loger ; avec des services a proximité

; se déplacer facilement ; avec accés a la nature.

e grace a la mise en communs d'une vision partagée du
territoire et I'implication des citoyens ;

e etse traduisant dans |'espace public par de l'intensité sociale
et de 'urbanité.

.... ... si limpact environnemental de la

croissance du territoire est maitrisé.

En premier lieu les mobilités, les modes constructifs, les
ressources en énergie, la préservation des biodiversités
du patrimoine naturel et les terres agricoles.

La mise en oeuvre de la ville du 1/4 d’heure -> 1/2

heure a pied.

Report modal sur la marche a pied pourrait se

développer a conditions d'efforts sur le paysage et la
rencontre.

... si, grace a la mixité des formes urbaines,

concilie habitat collectif et habitat individuel.

« Les promoteurs du quartier de Malbosc, desservi par une ligne
de tramway proposent plusieurs types de logements garnis de
patios et de terrasses ainsi que pour certains d’entre eux de jardins.
On peut dépasser la distinction symbolique entre la maison et
I'immeuble. Cela implique par exemple de réserver une partie

de I'habitat nouveau a des maisons dotées de parcelles de 100
m? qui suffisent largement aux besoins d’'une famille. La surface
de ces habitations se veut évolutive, garantissant au acquéreurs
la possibilité d’agrandir leur logement en hauteur. » [Villa Vanille
a Montpellier - architecture contemporaine.org]

... sSion pense a I'échelle du «quartier».

Entendons le «quartier» pas seulement en contexte urbain,
mais pouvant s'appliquer a toutes les échelles de solidarités qui
peuvent se tisser en proximité, villages et hameaux compris.

«Lorsque I'on se mobilise a plusieurs pour construire ensemble
un projet dans la poursuite d'intéréts collectifs, le résultat nous
parait infiniment mieux que tout ce que l'on aurait pu trouver.»
(témoignage Uli Amos, coopérative Equilibre a Genéve)
Fco-quartier Les Vergers - Cité de Meyrin - Fondation «Qualité
de vie de quartier» comprenant la création d'un supermarché
coopératif, une boulangerie, une boucherie, une laiterie et une
auberge participative avec salle de concert.

© La Virée. Annecy




... si, alliant mixité et sobriété, on applique un
principe de multi-fonctions et pluri-usages dans une

verticalité pour toutes les sortes de constructions.
Le territoire a besoin de projets multi-fonctionnels qui refletent
une politique de I'habiter plus large que celle du logement :
cela consisterait a penser le logement avec toutes les aménités
nécessaires a proximité, des locaux a plusieurs usages, construits
en hauteur selon le contexte paysager, la possibilité de se
déplacer moins et proprement, leur contribution systématique a
la production localisée d'énergie renouvelable, leur construction
a base de matériaux locaux, leur potentiel de mutabilité, leur
proximité avec les circuits courts alimentaires, leur contribution
a la valorisation des déchets, ... [d'aprés Antoine Brés, Faire
durablement territoire sans densifier les villes. Métropolitiques]

... si les communs sont au centre des projets.

La ville dense :

® nepourrase faire sans le partage d'un projet d’'aménagement
pour tout le territoire ;

® en associant les citoyens a chaque projet, notamment aux
échelles opérationnelles ;

e |acher prise : ouvrir vers la possibilité de projets portés par les
citoyens (exemple ‘Rue aux écoles’ - Cerema).

Associer en amont les habitants de la ville ou du quartier pour

des projets « gagnant-gagnant » :

« Pour étre acceptés, I'éventuelle densification et les bénéfices individuels
retirés doivent s’inscrire dans le cadre d'un projet collectif élaboré par et pour les
habitants du quartier et s'accompagner de bénéfices collectifs pour I'ensemble
de ces habitants. Forts de ces convictions, Atelier Villes & Paysages, Egis et le
mouvement PACTE ont élaboré depuis 2009 une démarche participative de
réflexion surle deveniret['évolution possible d’un quartier d’habitat pavillonnaire
: 'éco-réhabilitation. » [Sylvain Petitet, « Densifier |'habitat pavillonnaire : des
démarches individuelles aux projets collectifs », Métropolitiques, 20 mars 2013.
Expérimentation dans |'agglomération angevine]
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Les citoyens peuvent révéler certains dysfonctionnements tres
pragmatiques, par exemple :

- Comment est-ce que I'on maintien les seniors a leur domicile,
pas que dans les centres-villes ? Par exemple dans un logement
pavillonnaire ou il faut de I'animation, de la mixité d'usages, des
services a proximité.

Et que faire du réve de maison a la campagne qui n’est plus du
tout « a la campagne » ? Il ne se démentit pas depuis un demi
siecle et nous incite a nous éloigner des lieux de services et
d'emplois.

Autrementdit, ... siun changement radical s'opére.
D'ou, accepter la densité sous entend un changement radical a
opérer, programmatique et culturel.

Comme elle est largement contextuelle, il est trés difficile voir
impossible de donner une mesure quantitative uniforme a la
densification pour tout le territoire : centre-ville, faubourgs,
quartiers périurbains, villages, lotissements pavillonnaires, etc...
présentent autant de figures construites différentes qui nous
paraissent toutes pouvoir étre densifiées, a leur facon.
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A la condition d'inventer de nouvelles modalités de fabrique du
territoire, de nouvelles compétences métiers dans la chaine de
production du bati, et d'abandonner le « réve » d’habiter « a la
campagne », une maison a 4 facades, éloignée des aménités, la
plupart du temps accessible uniquement en voiture individuelle...

... Si la densité vécue se met a rimer avec qualité
d'usage.

La densité vécue, plus que sa mesure quantitative, est
déterminante dans la qualité d'usage : compacité batie bien
ordonnée (architecture, hospitalité et urbanité) + hauteur selon le
contexte paysager (intimité et repere physiologique) + espaces
libres au sol dédiés aux activités humaines (intensité, proxémie**
et proximité, loisirs et vie sociale) + connexion a |'agriculture
(qualité des sols, biodiversité, naturalité) + circuits courts des
ressources pour leur préservation (foréts, eaux, matériaux) +
valorisation des écosystemes du vivant (santé environnementale,
changement climatique, ilots de fraicheur,
qualités des arbres) + ...

... Si les mots sont choisis et

permettent de se comprendre.

e Remplacer le mot « densité »
permettrait déja un accueil plus
ouvert au dialogue car pour les citoyens cela constitue
d’emblée une menace.

® « Acceptable » : ce n'est pas satisfaisant, en tous les cas
insuffisant pour se mobiliser et porter un changement de
comportement.

** Proxémie : étude du réle des distances dans les relations interpersonnelles.
Exemple : la proxémie nous enseigne que la perception des distances intimes
et sociales peut varier d’un individu a I'autre.

...silavisiondemoyen etlongterme estassumeée,

co-élaborée et partagée avec les habitants.

Qui aujourd’hui est en charge de porter une vision a long terme ?
Qui gére le temps long, I'horizon dont on a besoin pour prendre
en charge le sol commun, le logement abordable, le commerce
de proximité, I'agriculture périurbaine, etc.

Si le changement s’annonce radical, le récit doit étre fort : les
citoyens doivent comprendre le sens de pourquoi on construit.
Cela demande de la transparence et du débat.

© Paul Derome, déminéralisation. Montréal

... si demain est déja occupé dans nos agendas a

expérimenter la mise en oeuvre du changement.
Sylvain Grisot dit : « Faire transition, ce n'est pas retourner en
arriere, mais bien réinventer nos facons de faire la ville sur la
base des expériences qui partout se multiplient, pour sortir de
I'impasse. »

Le temps de la transformation de la ville est long : comment on
gére une premiére phase de transition ? Selon les hypothéses
d'évolution, et les étapes nécessaires pour y arriver, quelles sont
les actions pour engager les transitions vers une densité désirable
deés aujourd’hui ? Et les rendre visibles :

- la période de transition entre aujourd’hui et le ZAN ?

- que se passe-t-il dans |'attente de la mise en ceuvre du PLUI ?

- que prévoit-on dés demain pour cela ?
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¢
?ﬁ Le point de vue d’Alain (membre de FEC)

Une agglomération archipel
«Dans le futur j'aimerais une ville qui soit une

agglomération archipel.
Une agglomération archipel car faite de plusieurs

lieux de vie conviviaux tres bien reliés entre eux.
Dans cette agglomération la personne sera au
centre. La ville sera inclusive dans laquelle tout le
monde pourra sé déplacer, accéder partout sans
probleme, évoluer sans crainte pour sa sécurité, sa

sante.

|'archipel aura étée
d'abord , personne a

seule,..... et pas au plus fort d'abord.

Dans chague lieux de vie, il y aura des lieux
conviviaux ou les habitants pourront s€ retrouver,

échanger, partager.
Pour se déplacer, |a marche a pied sera prioritaire

dans le lieux de vie. Et des transports €n commun
fréquents , silencieux, écologiques seront utilisés
our aller de lieux de vie en lieux de vie.

Les habitations seront écologiques (matériaux,

fonctionnement) et seront a la gloire d’architectes

visionnaires. La vi
parcs, de végétation,

Il n'y aura plus de gh
différentes origines, de différentes ¢

bati en pensant aux plus faibles
mobilité réduite, femme

de cultures marafcheres.
ettos. Les habitants de

vivront ensemble.»

lle sera un jardin avec beaucoup de

|asses sociales
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Conclusion. Comment aboutit-on a une fin heureuse ?

Une agglomération, comme institution, engage vers la notion de
territoire vécu. Par-la, elle aboli la limite entre ville et campagne.
Les murs d’enceinte sont tombés et la densification de la ville se
dilue, aidé par une mobilité facile.

Un territoire désirable, la ou la densité ne serait qu'un
épiphénomene de sa croissance économique et démographique,
sera conditionné par une vision inclusive du bien-vivre ensemble,
c'est-a-dire : un territoire relationnel et inter-générationnel.

Les défis sont importants, ils ont été identifiés au nombre de cing
principaux et ont été détaillés dans cet avis : bio-région, urbanité,
proximité, intimité et intensité. L'opportunité est historique pour
le Grand Annecy de rendre désirable le bien-vivre ensemble et
I'avénement du temps plein, dont on profite pleinement.

Aujourd’hui, cing générations coexistent sur un méme
territoire. L'heure est venue, a travers le PLUi-HMB, de planifier
I"archipelisation heureuse du Grand Annecy.

L'agglomération fonctionnelle a travers ses planifications
technocratiques (SRADDET, SCoT, PCAET, PDM, etc...) ne suffira
plus a garantir un développement harmonieux répondant aux
besoins inter-générationnels.

Le Grand Annecy du futur devra répondre au désir de croiser
les regards de tous et dans chaque lieu, d'étre en mesure de
répondre aux multiples fonctions nécessaires a son équilibre et
ainsi de devenir : «le territoire de la rencontre, le territoire de la
nature, le territoire ami de toutes les générations, le territoire du
faire et du tiers solidaire, le territoire de la surprise, le territoire
comestible et commensal, le territoire de la nuit, du week-end
et du tourisme» [d'apreés Sonia Lavadinho, La ville relationnelle].

Un sacré enjeu ! Notre territoire n’en vaut-il pas la chandelle ?
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Pour la suite, nous proposons deux pistes de travail :

« Croiser les regards (attentes, perceptions...) sur la
densification :

- Des habitants des zones les plus urbanisées avec ceux des

bourgs et villages ruraux du Grand Annecy ;

- entre les générations : jeunes, étudiants... votre parole nous

intéresse |

- Quels modes de communication et d’échanges appropriés ( a
distance ou en présentiel, a proximité des lieux de vie, par oral
ou par écrit ?),

- Quelle grille de recueil et d'analyse ?

- Quelle mise en évidence de spécificités ou de convergences ?

* Pour cultiver le « vivre-ensemble » dans une
agglomération, une ville, un bourg, un village en cours
de densification :

Quelles pistes, quels moyens, avec quel accompagnement ?

e Aspect festif : quelles animations, fétes de quartier.... ?
nouveaux modes d‘occupation de la rue (interdite
provisoirement aux voitures).

e Aspect convivialité : quels lieux, quelles occasions : accueil
des nouveaux arrivants...

e Aspect appropriation des « communs » : élaboration et
réalisation participative d’aménagements de places, parcs...
et projets divers (fleurissement, entretien).

Expérimentations diverses sur des lieux en devenir (friches) :
projets et résidences artistiques.

Sur tous ces concepts, I'Espace Citoyen reste a la disposition des élus et des services
pour de plus amples débats et contributions.
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Clarisse veut s'émanci Des jeunes du fut
traditionnelle hérité ger et se cherche. Elle habi ) ur nous que
petite commune E e ae 'Ses grands'parents La Ite' P”ngy et passe sa | nt...
torritoire dans |e. lle revient dans sa ville n . La maison est chauffée a JebLmesse dans la maison famili
quel ses parents ont décidéa::clale apr.és 30 ans passes éup ols et est entourée de 1&1)I||a|e, grande maison
e terminer leur vie. aris. Elle prend conscie 0 m? au centre de la
/ nce de |"évolution de son
S (‘ -
- S
/ ¢ . .
fé' Clarisse et L'Ecole dela Vi€
Ges souvenirs s€ sont estompés mais, avec s@ fille, elle décide de retrouver le trajet de sON
enfance « cartable surle dos » par une déambulation dans son quartier.
Est-ce qué ['école est encore 137
Oui mais les trottoirs traversent la route, il N’y plus de voiture elle peut Jller & I'école seule, le
trajet a été sécurisé.
Il y a des jeux 3 |a sortie de ['école mais quelques déchetsjonchent e sol il y a encore 5 faire
pour diminuer les déchets, faudrait encore plus sensibilisation:
Les allées ont été plantées d'arbres résistant a la chaleur et apportent de la fraicheur.
Elle rencontre un food truck ou elle retrouve sON amie d’enfance qui commercialise $2 propre
biere dont 'orge pousse 3 Cuvat. D'autres commerces ambulants proposent de I'épicerie, AU
pain, des boissons aux pieds des immeubles.
De la musiqué les attire, cela vient de la brasserie associative ou les habitants flanent et
déguste les produits locaux.
Mais un bruit dérangeant vient perturber sa déambulation c'est un droné qui passe au loin en
srombissant. Le complexe sportif s'est diversifié avec de I'escalade, un parcours naturel, des
jeux pour les enfants. Mais sa maison est devenue un - mmeuble de 10 étages le jardin est sur
e toit. Ses parents vivent dans un appartement partagé, ils ont été expropriés.
Une salle de vie commune est prévue pour des rencontres intergénérationnelles.
En navetté autonome, elles rejoignent un nouveau quartier ('ancien aérodrome) un plan
d'eau magnifiquée trone au milieu d'un parc, c'est une zone de grand silence et de balades.
Des progres ont été fait, mais beaucoupP reste a faire, il semble qué la gouvernance n'est pas
facile, il y aun manque de cohérence dans le Jéveloppement de sa ville.
G4 décision est prise et €n Jésespoir de cause - ..Elleva s'engager dans |a vie politique pour

défendre |'écologie.

b

Nous sommes le 21 avril 2050
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La saisine.

/\' Grand Annecy, le 26.05.2021

Anecy

AGGLOMERATION

A l'attention de Monsieur Frangois BLANCHUT
Président de 'Espace Citoyen
Conseil de développement du Grand Annecy

Objet : Saisine de I'Espace Citoyen par le Grand Annecy pour une contribution au PLUi-HM
Bioclimatigue

Nos réf. : 2021.006.1B.PL
Monsieur le Président,

Dans le cadre du projet de territoire « Imagine le Grand Annecy », nous avons I'ambition d’apaiser
le territoire et d'en accélérer la transition écologique.

En termes d'aménagement du territoire, cela se traduit par plusieurs engagements que nous allons
prendre avec le Plan Climat Air Energie Territorial, le Plan de Mobilité trés prochainement, et surtout
avec le Plan Local d'Urbanisme Intercommunal Habitat-Mobilité, que nous souhaitons également
bioclimatique.

L'élaboration de ce PLUI-HM bioclimatique, a I'échelle des 34 communes de 'agglomération, est un
travail trés important, qui va structurer 'aménagement et 'urbanisme de notre territoire.

Nous souhaitons |'élaborer avec les habitants du territoire et un programme de réunions et d'ateliers
est d'ores et déja engagé.
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L'Espace Citoyen a la capacité a produire des contributions et avis collectifs sur des sujets
stratégiques tels que le PLUI-HMB.

Aussi, nous vous sollicitons pour produire une contribution au projet d'aménagement et de
développement durable (PADD), qui définit les objectifs stratégiques en termes d'habitat, de mobilité,
d'environnement et de développement économigue. C'est le projet politique de la collectivité, qui
s'inspire notamment du projet de territoire « Imagine le Grand Annecy ».

Pour alimenter notre réflexion, nous sollicitons le regard de I'Espace Citoyen sur le sujet suivant :

« Quelle est la densité acceptable pour ceux qui vivent,
travaillent ou visitent notre territoire ? »

Aujourd’hui, notre territoire accueille 2000 habitants par an moyenne, dont 2/3 liés au solde
migratoire, nos ressources naturelles (eau, sols, milieux naturels et agricoles) sont limitées et le
changement climatique nous met face a des défis sans précédent.

Il nous faut donc aménager et construire autrement.

La question du sol est cruciale pour préserver la biodiversité et les écosystémes. Pour atteindre

I'objectif de zéro artificialisation nette en 2050, plusieurs leviers existent : la densification urbaine,
le renouvellement urbain, et la renaturation des sols.

Mais au-deld des solutions technigques, quelle est la densité de construction acceptable pour
les habitants, les salariés et chefs d'entreprises, les visiteurs du territoire, permettant a la fois une
préservation des espaces naturels et agricoles, de la biodiversite et des écosystémes,
tout en favorisant le « bien vivre ensemble » 7

Jusqu'oll peut aller la densification ? A quelles conditions la densité est-elle acceptable, vivable,
voire méme désirable, dans un quartier urbain 7 dans une zone d'activité 7 dans une zone
commerciale ? dans un bourg ? un village ?




Pour nourrir la réflexion d’ensemble, vous pourriez par exemple explorer les deux aspects suivants
(non exhaustifs) :

e L'impact de différentes hypothéses d'évolution démographiques (croissance, stabilite,
décroissance), sur notre territoire, son urbanisation et sur le « vivre ensemble » de ses
habitants.

¢ Peut-on économiser du sol en réduisant la place accordée a la voiture dans nos
aménagements ? A condition d’avoir des transports alternatifs ou d'avoir moins besoin de se
déplacer, si on réduit la place de la voiture dans nos quartiers, villes et villages, quelles en
seraient les conséquences pour nos espaces publics ? Qu'est-ce que cela changerait dans
nos vies ? Est-ce une bonne idée a creuser ou une fausse bonne idée ?

Ou d'autres aspects que cette réflexion pourrait vous inspirer.

Mous ne vous demandons pas un travail d'experts, mais un regard citoyen, collectif, argumente,
y compris si des divergences de points de vue emergent.

En termes de calendrier, nous souhaitons pouvoir bénéficier de votre contribution avant fin
janvier 2022, afin que nous puissions en tenir compte lors du débat qui aura lieu sur le PADD en
conseil communautaire au premier trimestre 2022.

Comme nous I'avons fait le 19 mai dernier en rencontrant les membres du « groupe Plui » issus de
de I'Espace Citoyen, nous sommes a votre disposition pour échanger sur le sujet, la methode que
vous retiendrez, les orientations et préconisations que vous proposerez a l'issue de votre réflexion.

Vous remerciant pour votre mobilisation, nous wvous prions d'agréer, Monsieur le Président,
I'expression de notre considération distinguée.

Le conseiller délégué Le Vice,Président
a la prospective territoriale I'aménagement des territoires

espaces naturels

Christi
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Le questionnaire d'enquéte

LEspace Citn

du Grand Annecy

Perception de la densité de construction

Enquéte auprés des membres de I'espace citoyen
décembre 2021

«Analyse synthétique des questions fermées du questionnaire»

semio

Healization  cngufles
Analyse de Donndes

Enquéte perception de la densité de construction 1
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LEspace Citeyen
| du Grand Annecy

DL BEVILOPPENENT

Profil des répondants

59

77 répondants,
Taux de
réponse 51%

Alby-sur-Chéran [l 3

Annecy I— 45

Argonay i 1
Chavanod ] 1
Duingt § 1

Epagny Metz-Tessy [ 6

Filliere |l 2
Gruffy i 1
Leschaux J§ 1
Menthon-Saint-Bernard [l 2
Poisy [l 2
Saint-Jorioz [l 2
Saint-Sylvestre ] 1
Sevrier [ 4
Talloires-Montmin [l 4
Autre commune (Marcellaz-Albanais) I 1

semlo

|al

Enquéte perception de la densité de construction

Commune de résidence

Autres communes
42%
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LEspace Citeyen
du Grand Annecy
| comstn e nevrLoPPoesT |

Profil des répondants

Profession

retoi | 5%
gaggerigﬂrz?fessmns intellectuelles _ 26%
professions intermédiaires - 13%
artisan/ commercant/ chef entreprise - 8%
agriculteur/exploitant I 1%
Ouvrier I 1%

Autre personne sans activité - 5%
N 0
professionnelle

Age
152425 ans [ 3%
26 a45 ans [ 21%
46 a 60 ans [NNEGEG 246%
plus de 60 ans | NG 1

Ancienneté sur la commune de résidence
moins de 2 ans [l 6%
entre 2 et 5 ans [l 8%
entre 6 et 10 ans [ 13%

plus de 10 ans [I— 3%

semio

I.I.l Enquéte perception de la densité de construction

Raisons d’installation sur la commune de résidence

Un environnement attractif

La possibilité d'avoir un jardin, un balcon ou une
terrasse

La proximité de mon lieu de travail ou de celui de
mon conjoint

La diversité des services privés présents
(pharmacie, médecin, supermarché, ...)

Un logement accessible en termes de prix (location
ou accession)

La présence d'équipements publics (ex : créche,
école, collége, ...)

Le maillage de la commune et /ou du quartier en -
transports doux (vélo, TC, marche a pied, ...)

La présence de famille ou d'amis
W Rang 2

L'accessibilité rapide en voiture a l'autoroute
Rang 3

Autres




&
LEspace Citeyen
| du Grand Annecy

Profil des répondants

61

Statut habitant

Propriétaire
83%

Type de logement

un appartement
45%

autre R
1% une maison

54%

semio

Modes de déplacement principaux

voiture individuelle _ 87%
marche a pied _ 56%
velo [ 51%
bus - 27%
co-voiturage . 8%

train I 1%

Distance moyenne quotidienne de déplacement

moins de 5 km _ 27%
entre 6 et 15 km _ 38%
entre 16 et 25km || N 14%
entre 26 et 50km - 10%

plus de 50km - 5%
je ne sais pas - 5%

UII Enquéte perception de la densité de construction 4
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LEspace Citeyen Perception actuelle
du Grand Annecy

M5

RN

Connaissance de la croissance démographique du Perception de la densité de construction

Grand Annecy
. [+
excessive - 23/’—1 33% parmi les Annéciens

50% parmi les prof. intermédiaires
insuffisante . 8%

je ne sais pas I 3%

14%

65% parmi les 46-60 ans
90% parmi les prof. intermédiaires

Ressenti par rapport a la démographie Prise en compte des PMR par la commune

Perplexité - 13%
Inquiétude - 10%

Je ne sais pas l 3%

Ne sait pas
semio 44%

IIJ_III Enquéte perception de la densité de construction 5




L’Esmne Citeyen La vision de I’avenir

Grand Annecy
| consrn o névroPpoesT |
Conditions pour une densification de construction « acceptable »
' 41% parmi les plus de 60 ans
; 60% parmi les locataires
Des lieux de convivialité et des événements qui favorise le _
Une offre de voies cyclables sécurisés suffisantes _
Une vie sociale importante (associations, famille, amis, ...) _ mRang 2  Rang3
utres I
semio

I’l Enquéte perception de la densité de construction 6
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a
L Es':ane Citeyen
du Grand Annecy

La vision de I’avenir

Solutions pour densifier

Renouveler le bati (remplacer un batiment vieillissant, par des batiments plus haut,
mieux isolés, accueillant plusieurs activités et plus d’habitants)

Réduire la place de la voiture au profit des transports en communs, vélo, marche a
pied

Intégrer les parkings systématiquement en sous-sol

Réguler la part des résidences secondaires

80% des locataires

Réguler la part des locations saisonniéeres

Augmenter les logements a loyers aidés

Construire plus haut

W Rang 2 " Rang3
Autres propositions

semio

Enquéte perception de la densité de construction




L’Esml:e Citeyen La vision de I’avenir

Grand Annecy
| comsin o pevrLorecsT |

65

Services et équipements prioritaires en cas de densification

Commerces de proximité

Equipements scolaires : école / collége / lycée

Equipements culturels : école de musique / salle de spectacle, ...

Equipements sportifs : gymnase / terrains extérieurs/ autre plus spécialisé/ piscine

Equipements santé, secours

Equipements d’accueil des personnes agées (EHPAD, résidences autonomie, ..)

W Rang 2 " Rang3
Autres équipements ou services

semio
l‘ll Enquéte perception de la densité de construction
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[ oy
L'Espace Citeyen La vision de I’avenir
du Grand Annecy
| consrn o névroPpoesT |
Pourcentage d'emprise au sol souhaité Hauteur maximum des im n centre urbain ou en centre bourg

30% 14% 19% parmi les Annéciens

39% parmi les non-Annéciens

40% 23%

50% 39%

60% [ 3%

1%

70% 5%

2 étages )
3 étages ) =

i 4 étages ﬁ

m En centre urbain (Annecy ville nouvelle) 5 étages 4

1 En centre bourg (Poisy, Filiéres, Saint Jorioz, Alby, ......) 6 étages et +

Je ne sais pas 16%

Je nesais pas

semio
lll Enquéte perception de la densité de construction 9
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L'Espace Citeyen .. , .
.;ugmm,fw La vision de I'avenir

Infrastructures prioritaires pour limiter les déplacements

Installations de lieux de co-working

Développement et déconcentration des zones d’activités

Amélioration du service de transports partagés (covoiturage)

49% parmi les Annéciens
23% parmi les non-Annéciens

Amélioration des réseaux de communication pour télétravail

Amélioration des conditions réglementaires de télétravail avec
la Suisse

. W Rang 2
Autres infrastructures

semio
I'.l Enquéte perception de la densité de construction 10
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LEspace Citeyen
du Grand Annecy
| comsn o nevrLoPPeEeT |

La vision de I’avenir

Principaux aspects négatifs de la forte densité des constructions

73% parmi les
46-60 ans

Circulation, bruit, pollution 52%

Manques d'espaces verts, de lien

0,
avec la nature 50%

Surpopulation, promiscuité,

0,
étouffement 28%

22% 34% parmi les
propriétaires

Dégradation du cadre de vie
(logement, paysage, ...)

Tensions sociales, manque de 13%

12%

1

Dégradation de I'environnement - 9%

Insécurité, incivilités
Divers

67 répondants

semio

Principaux aspects positifs de la forte densité des constructions

Préservation des espaces verts et 30%
agricoles, moins d'artificialisation °
Amélioration des TC, moins de

{*)
déplacements 28%

Proximité et développement des

N PN 23%
services, commerces et équipements °

Plus de vie sociale, culturelle 20%

Limitation de I'étalement urbain, du

()
mitage, optimisation de |'espace 16%

Maitrise du colt du logement,

0,
davantage de logements 13%

Favorise I'emploi, I'économie 8%

10%

Aucun 16 50% parmi les
prof. libérales

61 répondants

Divers

|.'Jll Enquéte perception de la densité de construction 11
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du Grand Annecy
| comstn e nevrLoPPoesT |

69

La vision de I’avenir

semio

Conséquences de I'arrét de la densification

31%
34% parmi les
23% Annéciens
(]

16%

11%

61 répondants

Enquéte perception de la densité de construction

. ~ . . [
26-45 ans

12
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LEspace Citeyen
du Grand Annecy
| Comsir o povrLoPPEmEsT |

La vision de I’avenir

Causes du besoin de densification des constructions

Accueil des nouveaux habitants o
(Gemogranhie I -

Spéculation immobiliére. - 33%

Augmentation de la proportion

de locations saisonniéres - 22%
(AirBnB, Abritel, Le Bon Coin, °
etc...)

21%

Augmentation de la proportion - 17%

de résidences secondaires
-

Autres . 7%

semio

el

Principale raison de I'augmentation de la population hors naissances

89% parmi les locataires
90% parmi les prof. intermédiaires

la croissance

d’emplois surla économique
commune nouvelle (tourisme, service,
6% industrie)
41%

Enquéte perception de la densité de construction 13
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Realisation d’enquétes
! Analyse de Données

Jean Christophe DELVAL
06 22 01 21 00

Enquéte perception de la densité de construction

14
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