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Dix ans aprés la loi Solidarité et renouvellement urbains (SRU), déja teintée de
développement durable et affichant I'ambition d'une ville compacte, économe d'espace,
la loi Grenelle 2 relance le débat autour de la densité. Le changement d'optique est
radical : désormais, les collectivités locales disposeront, sous le contrdole de I'Etat,

d'outils beaucoup plus contraignants et de moyens d'incitation a la surdensité trés
efficaces.

Au-dela de ses objectifs généraux, la loi Solidaeit renouvellement urbains (SRU) avait supprim@iegipaux freins a la

densification des secteurs urbains ou périurbaafsogation (discrete) du mécanisme de controleldesités résiduelles de
l'article L 111-5 du Code de l'urbanisme ; de laip@ation pour dépassement de COS (coefficientodipation des sols) et,
sauf exception techniqguement justifiée, des supesfiminimales pour construire.

Ces options, pour partie seulement corrigées pai ldarbanisme et habitat (UH) de 2003, ont étérigtérement prolongées
par des mesures ponctuelles, adoptées notammelat igdorme des permis de construire (1) et, phgemment par la loi de
mobilisation pour le logement et la luttentre les exclusions (2), la loi du 17 février 2G4 le décret du 18 juin 2009 (3).
Ces efforts n'ont pas été vains : méme si plusiawteurs peuvengxpliquer cette évolution, la tendance a la baikséa
densité moyenne logements/hectare, constatéel8feet 2004, s'est, semble-t-il, inversée a pdeti2005 (4)...

Appliquer les orientations du Grenelle 1

La loi Grenelle 2, si elle met particulierementdant sur la protection et la mise en valeur dpa@ss naturels, agricoles et
paysagers et sur la préservation des ressourag®led, assure aujourd'hui - dans un contexteide cune véritable
promotion de la densité. Celle-ci a, dans certdingtes, toutes les vertus : elle participe a ldugion de la consommation
d'espace, des déplacements automobiles et dedaroamation d'énergie dans le batiment (ainsi qogaithisation des
services urbains...).

Cette orientation était annoncée : la loi Greneltis B aolt 2009 (article 7) fixait comme objectitsdroit de I'urbanisme «
de lutter contre I'étalement urbain et la dépeaydit'énergie, ainsi que de permettre la revitatinades centres-villes, les
collectivités territoriales (devant) étre dotéedoutils leur permettant en particulier de comditier la création de nouveaux
quartiers, d'opérations d'aménagement & domindmbitht ou de bureaux, a la création ou au reafoent correspondant
des infrastructures de transport, ainsi que decpresdans certaines zones, des seuils minimawedsité... ». La loi
Grenelle 1 prévoyait également I'obligation deéecmun lien entre densité et niveau de desserteptansports en
commun ».

L'ambition de la loi Grenelle 2 n'est plus de |elesrobstacles ou d'instituer des mécanismes pelsatirelativement
timides : elle donne aux collectivités, sous letaile de I'Etat, des nouveaux moyens d'actionret emfin beaucoup plus
efficaces les dispositifs d'incitation a la surdens

Le Scot, un moyen d'action privilégié

Les Scot, documents par nature supra-communaw@nstdoute les mieux placés socialement pour proaiolavdensité,
deviennent, potentiellement, beaucoup plus preifstihes Scot peuvent, désormais Iégalement, ferction des
circonstances locales, imposer préalablement a tmuterture a l'urbanisation d'un secteur nouvegu'(tilisation de
terrains situés en zone urbanisée et desserviepagquipements et opter pour la densificationséeteurs urbanisés, en
favorisant le développement de l'urbanisation fieoe dans les secteurs desservis par les tratsspaltectifs ». En plus de
cette optimisation des zones urbanisées, ils pewgatement limiter la densité maximale pouvarg kée par les PLU.
Les communes ont alors 24 mois pour mettre en eokérleur PLU ou leur POS, et si elles ne le faist fes régles de ces
documents qui seraient « contraires aux normesmaies de hauteur, d'emprise au sol et d'occupdésrsols... cessent de
s'appliquer ». Dans ce cas, la commune ne pelg@asoser aux projets qui seraient conformes agleséninimales
contenues dans le Scot. Ainsi, les Scot, et lesdntnmunalités, pourront en toute légalité (Sgndire aux PLU de fixer des
plafonds de densité de construction trop bas.Sdat peut méme aller, « sous réserve d'une jutiic particuliére »,
jusqu'a définir des secteurs « situés a proxinegtcansports collectifs existants ou programmass desquels les plans



locaux d'urbanisme doivent imposer une densitématé de construction » (art. 17 de la loi).

Par ces nouvelles dispositions, les Scot peuvetgnmenter directement la densité et étre invoqoeés @carter des PLU non
conformes... Un changement d'optique radical pesrdocuments, plus percus jusqu'a présent comrapsemble
d'orientations a long terme, que les POS/PLU rémtgias a respecter a la lettre...

Le contenu des PLU est mis en cohérence avec gadifdh: qu'un Scot existe ou non, les PLU peudgsormais,
logiquement, fixer des « densités minimales » disssecteurs « situés a proximité immédiate daspgmats collectifs
existants ou programmés » (article 19 de la I@)alssi, il s'agit d'un changement d'optique, pesrdocuments qui,
pendant longtemps, se sont attachés a limiterriaidepour préserver le cadre de vie et le paysages, I'immixtion de
régles supra-communales.

Le role de I'Etat

En paralléle, I'Etat, dont les services intervignirtans le cadre des procédures d'élaborationatesrebnts d'urbanisme
pour faire valoir ses intéréts et sa vision deoliétion des territoires concernés, peut, in filegber les effets d'un Scot qui
autoriserait « une consommation excessive de tespatamment en ne prévoyant pas la densificdésrsecteurs desservis
par les transports ou les équipements collectfésticle 17 de la loi, modification de l'articlel22-11 du Code de
'urbanisme), ou les effets d'un PLU, en l'absete8cot, pour les mémes raisons (article 19 dd,lanbdification de

l'article L 123-12 CU). Son contrdle de légalitétamoment sur les PLU non couverts par un Scot, gortécessairement sur
ces aspects.

Pour laisser une période transitoire suffisante,digpositifs n'entreront en vigueur que le 13i@n2011, six mois aprés la
publication de la loi, étant entendu que les psojiet Scot et de PLU, qui auront été arrétés adte date, resteront soumis
aux dispositions actuelles (paragraphe VIl deidlartl7 ; paragraphe V de l'article 19).

Des bonus de densité beaucoup plus efficaces

Indépendamment des Scot et des PLU, les avantagessibles d'étre accordés aux constructeurstiersr », qui
s'orientent vers les projets de haute performaneggétique ou comportant des équipements de priodut€nergie
renouvelable, sont considérablement élargis (arf6)). Avant la loi, les communes pouvaient autorssir leur territoire un
dépassement du COS de 20 %. Ce dispositif a étatifianais son application est restée limitéaund'part, la ou aucun
COS n'était fixé, le dispositif ne s'appliquait pad était également peu opérant lorsque le CORmégntaire est trés
territoire communal, notamment dans les sectewrfigranaires.

Désormais, avec la loi Grenelle 2, ce n'est plutesgent le COS qui peut étre dépassé mais ausgidbarit » des
constructions. Le dépassement possible, porté% B@&ximum, peut étre modulé selon les secteursypayu'ils soient
situés en zone urbaine ou a urbaniser. Ce dispdsitient trés incitatif méme si la loi interdit Hastituer dans des secteurs
protégés (secteurs sauvegardés...) ; continugtarien50 % le cumul des dépassements possiblesr¢de de I'habitat et
prise en compte de performances énergétiques ydates) et oblige les collectivités a informeipigblic avant de l'instituer.
Les auteurs de la loi esperent ici que ce bonungitia de gommer les colts supplémentaires indaitte respect des
normes nouvelles plus exigeantes... Pour ce dispadsint I'application parait & premiére vue imiiaéel, plusieurs décrets et
arrétés vont sans doute intervenir, ne serait-eepgur mettre en cohérence le Code de la constnuetide I'habitation avec
ces nouvelles dispositions, dans le contexte gpriddation de la RT 2012. Les exigences en mat@mgedormance
énergétique nécessaires pour en bénéficier seanatdoute renforcées par rapport aux dispositiciuebes : 1a ou la
rédaction antérieure de l'article L 128-1 visaitgiement la notion de « performance énergétiqle texte désormais vise
une « performance énergétique élevée » et desedgaigts « performants » de production d'énergieead@clipération. Les
constructions devront donc étre particulierementreises...

La simplification attendue des taxes d'urbanisméyye dans la loi de finances rectificative pout@Qevrait accompagner
ces évolutions. La création d'une taxe d'aménageehelLin versement pour sous-densité, en rempkedu systéme
actuel, devrait permettre de stimuler la densificaéet de I'alourdir lorsque la densité recherahiést pas totalement
exploitée. De méme, la réforme de la définitiodad8hon pourrait exclure des surfaces supplémestaitiles pour atteindre
de meilleures performances énergétiques.
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(1) Essentiellement par l'introduction de l'artiflel23-10-1 du Code de l'urbanisme, qui revientlayurisprudence appliquant, en cas de permis
groupé notamment et dans le silence des POS/PkUgtges d'urbanisme terrain par terrain.(2) Lo2009-323 du 25 mars 2009. La loi a revu
certains dispositifs, notamment sur la majoratienla densité en cas de réalisation de logemenés.aelle a également introduit une nouvelle
possibilité de majorer les droits a construire ppermettre 'agrandissement ou la construction atenients a usage d'habitation (art. L. 123-1-1
modifié).(3) Leurs dispositions ont prévu et eneadiune procédure de modification simplifiée de Rb8e PLU, pour faciliter les augmentations
(limitées) de densité. L'article L. 123-13 modiiél'article R. 123-20-1 visent I'augmentation sl limite de 20 %, du coefficient d'emprise alj s

du coefficient d'occupation des sols ou de la hauteaximale des constructions, ainsi que les ptifatans lesquels peut étre autorisée l'extension
limitée des constructions existantes ».(4) Soukeide d'impact du projet de loi Grenelle 2 (displensur le site du Sénat).(5) Certains Scot sé son
engagés dans cette voie avant la loi Grenelle B phasieurs ont été contestés par les communesti®s tribunaux administratifs.
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