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BN Un régime foncier progressif imposé pour « grandir sans grossir »
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B De multiples solutions pour densifier en préservant les espaces agricoles et naturels
Transformer,

Valoriser les vides
donner une autre vie et interstices

LA SOBRIETE
fonciere en impératif
Zéro
(Clip, == Artificialisation
o \ro D 7&\ N
Construire au-dessus R o ette
7 (9]
des espaces naturels

ou agricoles

Penser 3D
et moins 2D

SURELEVATION
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BN Transformer pour donner une autre vie aux espaces délaissés

Guebwiller (gare => resto)

Batis vacants
ou friches

Réhabilitation d’une ancienne ferme en local de
vente, cabinets libéraux et logements 4 Les Forges

Mulhouse (garage => parking silo => lofts) ) Dijon (21) => biblio

Edifices cultuels

désaffectés et

Espaces dédiés

. . . désacralisés
a la circulation

Bethoncourt {;5) =% hbitat’!

(autoroute =>
parc urbain, riviére)
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mmmm Construire au-dessus des espaces agricoles ou naturels
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B Des projets de densification astucieux ... pour 'HABITAT fﬁ

A VENDRE
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BN Des projets de densification astucieux ... pour UHABITAT

Des exemples d’extension-surélévation :

un 2¢me |ogement au dessus du garage,
en reprenant la forme de la toiture (Zillisheim)

AVANT

APRES

6‘ agence de fabrique urbaine et territoriale Sud-Alsace

@ L’enjeu d’'une bonne

/ intégration architecturale,
L’opportunité d’'une

rénovation thermique ... |

Une extension-surélévation pour rénover un parc social :
nouveaux logements, balcons, rénovation thermique
(St-Didier-Au-Mont-d'Or, 69)
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BN Des projets de densification astucieux ... pour 'HABITAT

Des exemples locaux de surélévation :

Maison Ehrhard (Thann) : réhaussée dans la tradition Surélévation de 2 fermes mitoyennes (Zittersheim, 67) :
alsacienne, suite aux bombardements de 1914-1918 un parti-pris d’'une réinterprétation contemporaine

/ Une vigilance

AVANT particuliéere quand I'enjeu
patrimonial et/ou
paysager s'invite ... ’
APRES
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B Des projets de densification astucieux ... pour DES EQUIPEMENTS Jﬁ

| OGEMENTS

ECOLE PERI : -

PERISCOLAIRE

[ OGEMENTS +

LOGEMENT

PERISCOLAIRE
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BN Des projets de densification astucieux ... pour DES EQUIPEMENTS

Un exemple local en programmes mixtes : Riedisheim

Une école obsoléete (Algéco) démolie, pour laisser place a
1 école maternelle + 1 salle communale + 36 logements sociaux

@ L'intérét de

/

| lm‘ <l e, mutualiser le foncier et
||||||||Ii||,w Ve 1 ‘

Al
1!-1‘|'|i|!ie|'!?|]l i “ N v | les colits de chantier ...

gl

Maquette du projet Une extension du supermarché en RDC et des

Source : DeA Architectes salles de tennis a I'étage pour le club attenant

Projet abandonné

Le projet réalisé (Google Maps)

Source : Laure Dallamano Architecture
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BN Des projets de densification astucieux ... pour DES EQUIPEMENTS

Un exemple local d’extension-surélévation :

Ancienne mairie école surélevée pour accueillir une médiatheque en @ Une vigilance
toiture au-dessus du centre de loisirs le CREA (Kingersheim). / A
o _ . particuliére quand
Un parti-pris trés contemporain avec mise en valeur o . .
de l'architecture du batiment d’origine I'enjeu patrimonial

s’invite ...
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B Des projets de densification astucieux ... pour DES ACTIVITES fﬁ

ENSEIGNE ENSEIGNE

ENSEIGNE

ENSEIGNE

ENSEIGNE
lralraliaAlcalva)

ENSEIGNE
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BN Des projets de densification astucieux ... pour DES ACTIVITES

Des exemples locaux d’extension et surélévation :

Extension de la surface et du parking Ancienne remise a l'arriere d'un hotel
du Super U (Lingolsheim) en fond de @ (Pulversheim) transformée et surélevée
parcelle et en surplomb du parking L’enjeu d’une pour des meublés de tourisme

bonne intégration

architecturale et
urbaine ...

Sk
LR W’d ?uﬂﬂ. iy
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B La surélévation, une option de plus en plus considérée

Sondage IFOP
et seloger.com

60%

. o LA SURELEVATION
des Frangais propriétaires

jugent la surélévation

efficace pour lutter contre

le déficit de logement

des Frangais propriétaires

pourraient accepter
un projet de

surélévation

2014

Sel.oger

LES FRANCAIS, LE LOGEMENT ET LES MUNICIPALES

Les Francals sont PRETS a de NOUVELLES SOLUTIONS
pour réduire le DEFICIT DE LOGEMENT

LESQUELLES?

VILLE DE PETITE OU
MOYENNE TAILLE

N'est pas
un petit
monstre

LE BIMBY ®

Build In My BackYard
---------- 5 . Construire Dans Mon

et jusqu’a

69% 5%

AVANTAGE
FINANCIER

TECHNIQUEMENT

B penlISABLE

2025

Sondage Opinionway
pour Viveo

39 % n’ont jamais entendu parler

de surélévation de toiture

60 % jugent plus économique de

surélever leur logement que d’en
changer et de déménager

(V)
79 A) estiment que la surélévation

est une bonne réponse a la crise du
logement en zone tendue

y

Une alternative
économique et écologique
a mieux faire connaitre
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BN La surélévation, une tradition en Alsace ?!

C ‘est méme ane tradition en /Hoace !

Source : Afut Sud-Alsace (image générée avec I'aide de I'lA)
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B Pourquoi penser surélévation ? Des intéréts multiples ...

LA SOBRIETE
fonciere/écologique en impératif

Zéro

Artificialisation
\ CLia, ®=*®

:’o & ?'l Nette
"y & LE GAIN SUR LE COUT
du foncier
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du projet
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B Comment penser la surélévation ? ... Mais des points de vigilances a considérer

LA TECHNIQUE LA REGLEMENTATION

(structure, matériaux, poids) (PLU, mise aux normes)

LE CONTEXTE LE coOUT
(occupation/usage, voisinage, (études, chantier complexe,
acces-stationnement, patrimoine-paysage) surco(ts liés aux contraintes)

pd

HISTORIQUE
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mmm Davantage d’expertise sur le sujet

Et un retour d’expérience sur ’Eurométropole de Strasbourg

Par Géraldine BOUCHET-BLANCOU

Chargée d'études planification urbaine a 'Eurométropole de Strasbourg,
Chercheuse au laboratoire AMUP, .
Auteure de La surélévation des batiments, Le Moniteur, 2023 ‘ ‘

Potentiel de surélévation des batiments
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MIR Architectes, Paris 13¢,2013 MVRDV, Rotterdam 2006 BGCKS Archltekten Vienne, 2010 AZPML/D Franchini, Lucerne, 2017 S Conder ‘Londres, 2017

La surélévation, un vrai potentiel demain ?

Expertise et retour d’expérience dans l'agglomération
strasbourgeoise

Géraldine Bouchet-Blancou
Docteure en architecture et urbanisme, chercheuse associée au laboratoire AMUP
Chargée d’études a la planification urbaine, Eurométropole de Strasbourg

Kraus Schénberg Architects, Bradford, UK., 2009 Stramien Architects, Antwerp, MIR Architectes, Paris, 2010 SHoP Archltects N.Y., 201 2 Meili Peter Architekten, Ziirich (Freilager), 2014
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Strasbourg
19¢ et 20¢ siecles

1921
Hotel Monopole Métropole, 16 rue
Kuhn Architecte : Emile Wolf

6 rue du Coq
Maitre magon : Joseph Starck
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Strasbourg
19¢ et 20° siecles
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f1950 1955
rue de Reims 6 Boulevard Gambetta 1 avenue de la Paix,
Architecte : Edmond Picard Architecte : ? Architecte Charles Breitenbach

1998 (1ere surélévation en 1974) 2007

1quai Koch 25 rue des Foulons

Agence Weber & Keiling Architectes : Maurice et Valérie FREY-
GOBYN




Strasbourg
19¢ et 20¢ siecles

26 rue Finkmatt
Jean Frangois Denner

b015 2016 (1ere surélévation en 1970)
Docks Malraux Palais de Justice - 45 Rue du Fossé des
Agence Heinz & Kehr Treize Agence Garcés de Seta Bonet




Sur les communes de I'Eurométropole
2015 a 2025, avec création de logement

AVANT APRES

AVANT APRES

AVANT



Sur les communes de I'Eurométropole
2015 a 2025, sans création de logement

AVANT

AVANT

AVANT



Etude des
potentiels de
surélévation EMS
—

* Mixité sociale
* Mixité programmatique
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2014 : loi ALUR (suppression du COS)

P ‘\\ s <

Potentiel de surélévation avec les gabarits du PLU (COS supprimé)

. A ~

Potentiel de surélévation avec les gabarits du PLU (COS supprime)

Avant / apres la loi ALUR. Documents APUR, 2014.
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LA SURELEVATION
DES BATIMENTS

Densifier et rénover a I’échelle urbaine

" Géraldine Bouchet-Blancou -
avec la contribution de Didier Mignery

10
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Les conditions de réussite

des projets de surélévation :
décryptage juridique, réglementaire
et normatif

Face aux enjeux actuels de sobriété fonciére et de rénovation du parc bati, la surélévation simpose comme un levier
stratégique de production de la ville sur elle-méme. Derriére I'apparente simplicité de ce principe se cache toutefois
une réalité bien plus complexe, ol se conjuguent contraintes juridiques, normatives, patrimoniales, techniques et
sociales. La phase de diagnostic constitue une étape déterminante : elle permet d'évaluer la capacité de I'existant
(structure, fondations, géotechnique, performance énergétique) a accueillir une charge nouvelle. De cette analyse
découlent les choix de conception, les matériaux mobilisables, les systemes constructifs envisageables ainsi que
les conditions de pilotage du chantier. Autant de parameétres qui engagent directement la faisabilité technique et

économique de I'opération, et, in fine, sa réussite.

SOMMAIRE

1 » Cadres juridiques et fiscaux de la surélévation
2 » Déterminer le gabarit de la surélévation :
régles et servitudes d'urbanisme
3 » La loi Huwart (loi n° 2025-1129
du 26 novembre 2025) : impacts pour la surélévation
4 + Surélever le patrimoine
5 + Surélever en copropriété : contraintes juridiques
et modalites de décision
6 * Acceptabilité sociale de la surélévation :
obligations réglementaires et leviers de négociation
7 » Normes techniques et constructives : cadre
réglementaire et stratégies de conformité
8 * Conception architecturale et constructive :
articuler projet et réglementation
9 « Exécution, pilotage et gestion du chantier
de surélévation
10 « Conclusion : sécuriser les projets dans
un envirennement juridique fragmenté
11 « Références

Géraldine Bouchet-Blancou

Architecte dipldmée d ‘Etat Géraldine Bouchet-Blancou est |auteure
dune thise [1] ayant conduit & un ouvrage publié aux Editions

du Moniteur en 2023 [11]. Ses recherches et publications portent
sur la densification urbaine, la préfabrication de I'habitat et

les sujels croisant urbanisme el enjeux environnementaux.

B Cadres juridiques et fiscaux
de la surélévation

1.1 La définition juridique de la surélévation
et sa distinction des autres interventions
en toiture

La surélévation est définie par la jurisprudence comme
I'exhaussement de la panne faitiére centrale, c’est-a-dire 'aug-
mentation de hauteur de la ligne de faitage du bétiment [2].
Elle suppose 'ajout d’un ou plusieurs niveaux au-dessus de
la construction existante, créant ainsi une surface habitable
nouvelle dans un volume jusque-la inexistant. Mais elle peut
également consister en une légére rehausse d’une charpente
accompagnée d’'un aménagement des combles. Dans tous les
cas, la surélévation entraine une transformation du gabarit (et
a fortiori de la hauteur) de I'immeuble. Dans le cadre d’une
copropriété, cela constitue une intervention soumise aux
régles de majorité prévues par les articles 25 et 26 (pour les
immeubles situés en secteur soumis au droit de préemption
urbain) de la loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 [3]. I convient
alors de distinguer clairement la surélévation d’autres formes
d’interventions en toiture, qui ne relévent pas du méme régime
juridique :

— le changement de pente de toiture, souvent utilisé pour
rehausser légérement les combles sans modifier la hauteur
du faitage, n'est pas considéré comme une surélévation
stricto sensu, méme s'1l peut permettre la création de surfaces
habitables ;

- 'aménagement de combles existants sans modification de
la structure du toit ni du volume visible ne constitue pas une

Janvigr/Mars 2026 | 3
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Etude des potentiels : territoire de I’Eurométropole
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Etude des potentiels : territoire de I’Eurométropole
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—Maison-individuelle LS-165

_~—Culturel 87— \

‘ /—Administration?a
4 _—wmScolaire-295

——Sportif 40

POTENTIEL NET 4006
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Associer surélévation et financement de la rénovation énergétique ?

Critéres croises : POTENTIEL NET 4006
+ Etiquette énergétique (DPE) E,F ou G

» Superficie du potentiel de surélévation (selon programme)
* Prix moyen de 'immobilier local

» Autres criteres de la phase 2 selon programme
* Forme du toit (comble occupé / toit plat)
* Hors QPV (pour LS)

+ Etc.... /
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Limites du modéle de financement de la rénovation énergétique

Copropriéte :
 Superficie des potentiels (56% <200m?)
» Peu de secteurs sont >4000 €/m? (+typologies baties inadaptées)

POTENTIEL NET 4006

Monopropriété :
» Donnée non fournie par UpFactor (sujet a creuser a nouveau)

Logement social :
» Parc déja largement rénové (26% des batiments avec potentiel ont un DPE E,F ou G)
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PRODUIRE UN MAXIMUM DE LOGEMENTS
BRUT : 1405 immeubles

Filtres: - surface potentielle >100m?2 sur 1 niv. ou >200 sur 2 niv.

- Hauteur max30m

Filtres: - surface potentielle >500m?2, >250m?2 sur 1 niv.
- Hauteur max 30m
- <500m transport collectif
- Toit plat
- Hors QPV

FINANCER LA RENOVATION CIBLER LA CARENCE

Filtres: - surface potentielle >500m?, Filtres: - surface potentielle >100m?,

- >250mZ2sur 1 niv,, 2 niv max - Hauteur max30m

- Hauteur max30m - Toit plat

- <30% surface existante - Hors QPV

- Toit plat - Commune carencée
- Hors QPV

- DPEEFG
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Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ?

Pression immobiliere modérée a faible - faible rentabilité spontanée
Colts techniques élevés - opérations rares et risquées (donc risque de surenchérissement des prix de sortie)

>>> Enjeu principal = qualité du parc existant, pas la recherche de quantité

Passer d’'une logique de densification > aune logique de requalification + recyclage urbain

Angles d’intervention pertinents :

» Centres-bourgs et centralités

» Tissus déja équipés

» Bati a réhabiliter (copropriétés, logements énergivores, etc)

oeutil-de-production-de-logements > un levier de transformation qualitative du parc existant



Quelle stratéegie

L'Atelier Zac Fonderie

drlw architectes (mandataire)

Livraison 2017

Client : Loft Company

S.P.:5744 m2

Colt:53ME€

B.E.T : Structure Concept / Imaée / Venathec
Mission : Compléte + OPC

Programme : 36 appartements (triplex) + bureaux + 1
restaurant en réhabilitation et surélévation d’un
batiment industriel de la ZAC Fonderie.

Performance : Chaufferie collective / production
photovoltaique mutualisée / RT 2012




Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ?

A encourager

v Surélévation adossée a une rénovation globale

Vv Interventions en bonne insertion paysagére et urbaine
v/ Programmes adaptés aux besoins locaux

v Démarche accompagnée (AMO, ingénierie publique)

A éviter

X Surélévation opportuniste sans amélioration du bati
X Logique spéculative (inadaptée au marché local)

X Projets techniquement fragiles ou surdimensionnés
X Dégradation des paysages et du patrimoine



Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ?

Passer d’opérations ponctuelles a une politique structurée

1_Cibler
* Identifier un gisement prioritaire (centralités, axes, copropriétés)
* Intégrer dans PLUi / PLH / OAP

2_Conditionner / encadrer
* Lier I'opération de surélévation a :
* larénovation énergétique
* l'amélioration du bati
* la production de logements
* Régles qualitatives (hauteur, insertion, volumétrie)
* Approche au cas par cas (pas automatique)

3_Faciliter
* Supprimer les points bloguants (stationnement automobile, locaux vélo, SMS...)
* Pré-instruire les projets (gabarit, SDP, programme, obligations)

4 _Accompagner
* Développer une ingénierie publique locale
* Soutenir les montages complexes (copropriétés, notamment dégradées) en financant les études de faisabilité



MIR Architectes, Paris 13¢,2013 MVRDV, Rotterdam 2006 BGCKS Archltekten Vienne, 2010 AZPML/D Franchini, Lucerne, 2017 S Conder ‘Londres, 2017

La surélévation, un vrai potentiel demain ?

Expertise et retour d’expérience dans l'agglomération
strasbourgeoise

Géraldine Bouchet-Blancou
Docteure en architecture et urbanisme, chercheuse associée au laboratoire AMUP
Chargée d’études a la planification urbaine, Eurométropole de Strasbourg

Kraus Schénberg Architects, Bradford, UK., 2009 Stramien Architects, Antwerp, MIR Architectes, Paris, 2010 SHoP Archltects N.Y., 201 2 Meili Peter Architekten, Ziirich (Freilager), 2014
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