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30 avril 2026

Densifier autrement, en valorisant le déjà-là
Surélever, combler, combiner, optimiser... 
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Un régime foncier progressif imposé pour « grandir sans grossir »

X hectares 0 hectare ‘’net’’

2021         …        2030         …          2040     …         2050

mini - 50 %

mini - 50 %

mini - 50 % Zéro Artificialisation Nette (ZAN)

Espaces naturels 

agricoles et 

forestiers 

urbanisés
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De multiples solutions pour densifier en préservant les espaces agricoles et naturels

Penser 3D
et moins 2D

Transformer,
 donner une autre vie

Valoriser les vides
et interstices

Construire au-dessus
des espaces naturels
ou agricoles

Zéro

Artificialisation

Nette

LA SOBRIÉTÉ
foncière en impératif
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Les Forges, 88 (ferme => santé, habitat)

Dijon (21) => biblio

Édifices cultuels
désaffectés et 
désacralisés

Bethoncourt (25) => habitat

Bâtis vacants
ou friches

Espaces dédiés
à la circulation

Mulhouse (garage => parking silo => lofts)

Guebwiller (gare => resto)

Mulhouse (usine => habitat)

Transformer pour donner une autre vie aux espaces délaissés

Tavey (70) => maison

Séoul
(autoroute =>

parc urbain, rivière)
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Vérac (33)

Sainte-Croix-aux-Mines

Au-dessus
 de l’eau

Au-dessus
de la terre

Danemark (projet)

Île aux Oiseaux, bassin d’Arcachon

Amsterdam (Quartier Schoonschip)

Construire au-dessus des espaces agricoles ou naturels

Rezé (44)

Joncherey (90)

Utrecht

@Hemis.fr
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Des projets de densification astucieux … pour L’HABITAT

+  ou

?

À VENDRE +
VENDUACHETÉ
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@Adminima

Des projets de densification astucieux … pour L’HABITAT

Des exemples d’extension-surélévation :
un 2ème logement au dessus du garage,

en reprenant la forme de la toiture (Zillisheim) 

APRÈS

AVANT

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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Des projets de densification astucieux … pour L’HABITAT

Des exemples locaux de surélévation :

Maison Ehrhard (Thann) : réhaussée dans la tradition 
alsacienne, suite aux bombardements de 1914-1918

APRÈS

AVANT

Surélévation de 2 fermes mitoyennes (Zittersheim, 67) :
un parti-pris d’une réinterprétation contemporaine

Une vigilance 
particulière quand l’enjeu 

patrimonial et/ou 
paysager s’invite …
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Des projets de densification astucieux … pour DES ÉQUIPEMENTS

? VENDU

PERISCOLAIRE+
ACHETÉ

VENDU

+
LOGEMENT

LOGEMENT

LOGEMENTLOGEMENT

ACHETÉVENDU

PERISCOLAIRE+
ACHETÉ

ECOLE PERI
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Des projets de densification astucieux … pour DES ÉQUIPEMENTS

Un exemple local en programmes mixtes :
Une école obsolète (Algéco) démolie, pour laisser place à

1 école maternelle + 1 salle communale + 36 logements sociaux

Source : DeA Architectes
Maquette du projet

Le projet réalisé (Google Maps)

Une extension du supermarché en RDC et des 
salles de tennis à l’étage pour le club attenant 

Projet abandonné

Riedisheim

L’intérêt de 
mutualiser le foncier et 
les coûts de chantier …

Source : Laure Dallamano Architecture
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Des projets de densification astucieux … pour DES ÉQUIPEMENTS

Un exemple local d’extension-surélévation :

Ancienne mairie école surélevée pour accueillir une médiathèque en 
toiture au-dessus du centre de loisirs le CREA (Kingersheim).

Un parti-pris très contemporain avec mise en valeur
de l’architecture du bâtiment d’origine

APRÈSAVANT

Une vigilance 
particulière quand 
l’enjeu patrimonial 

s’invite …
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Des projets de densification astucieux … pour DES ACTIVITÉS

?

ENSEIGNE

À VENDRE

ENSEIGNE

ENSEIGNE

ENSEIGNE

ENSEIGNE

VENDU

+
ENSEIGNE

ACHETÉ
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Des projets de densification astucieux … pour DES ACTIVITÉS

Des exemples locaux d’extension et surélévation :

Extension de la surface et du parking
du Super U (Lingolsheim) en fond de 
parcelle et en surplomb du parking

APRÈS

AVANT

Ancienne remise à l’arrière d’un hôtel
(Pulversheim) transformée et surélevée

pour des meublés de tourismeL’enjeu d’une 
bonne intégration 
architecturale et

       urbaine …

Parking 
terrasse

et 
extension 

galerie

Stockage
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La surélévation, une option de plus en plus considérée

2014

60% 

des Français propriétaires 

jugent la surélévation 

efficace pour lutter contre 

le déficit de logement

40% 

des Français propriétaires 

pourraient accepter        

un projet de 

surélévation

Sondage IFOP          
et seloger.com

2025

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

79 % estiment que la surélévation 
est une bonne réponse à la crise du 
logement en zone tendue

Une alternative 
économique et écologique 

à mieux faire connaître

Sondage Opinionway 
pour Viveo
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La surélévation, une tradition en Alsace ?!
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Pourquoi penser surélévation ? Des intérêts multiples ...

Zéro

Artificialisation

Nette

LA SOBRIÉTÉ
foncière/écologique en impératif

LE GAIN SUR LE COÛT
du foncier 

LE GAIN SUR LE TEMPS
du projet
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Comment penser la surélévation ? … Mais des points de vigilances à considérer 

LA TECHNIQUE
(structure, matériaux, poids)

LA REGLEMENTATION
(PLU, mise aux normes)

LE COÛT
(études, chantier complexe,

surcoûts liés aux contraintes)

LE CONTEXTE
(occupation/usage, voisinage,

accès-stationnement, patrimoine-paysage)
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Davantage d’expertise sur le sujet
Et un retour d’expérience sur l’Eurométropole de Strasbourg 

Par Géraldine BOUCHET-BLANCOU
Chargée d’études planification urbaine à l’Eurométropole de Strasbourg,
Chercheuse au laboratoire AMUP,
Auteure de La surélévation des bâtiments, Le Moniteur, 2023
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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 à la planification urbaine, Eurométropole de Strasbourg



Strasbourg
19e et 20e siècles
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Strasbourg
19e et 20e siècles



Sur les communes de l’Eurométropole 
2015 à 2025, avec création de logement



Sur les communes de l’Eurométropole 
2015 à 2025, sans création de logement



Thèse de doctorat « Densifier et rénover à l’échelle 
urbaine par la surélévation? »
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Post-doc 
INSA/UpFactor

Étude des 
potentiels de 

surélévation EMS

Étude de 
pré-faisabilité
100 adresses

Loi 
« Huwart »

Cadre légal

Recherche universitaire

Études EMS

PLU

Thèse

Livre
Éd. du 

Moniteur

Rapport 
de Post-

doc

Article 
Espaces & 
Sociétés

Publications

• Mixité sociale
• Mixité programmatique

Loi ALUR
• Suppression du COS
• Réforme vote en copro

Objectif ZAN
Loi Climat & 
Résilience



2014 : loi ALUR (suppression du COS)







Tribunal de Strasbourg, Garcés De Seta Bonnet, Strasbourg, 2017 Les Dock, presqu’île Malraux, Heinz & Kehr, Strasbourg, 2014



16 500 
bâtiments avec 

potentiel 
réglementaire (soit 
25% du parc bâti)

3 500
bâtiments adaptés à 
la surélévation (soit 
5,4% du parc bâti)

dont
65 000 

bâtiments analysés, 
tous programmes 

confondus (soit 100% 
du parc bâti)

dont

Étude des potentiels : territoire de l’Eurométropole
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Étude des potentiels : territoire de l’Eurométropole

Critères phase 1 (potentiel brut) 
Hauteur existante des bâtiments, 

Forme des toitures 

Gabarits prescrits par le PLU,

Surface du potentiel de surélévation > 50m2.

Gestion des bâtiments

Critères en phase 2 (potentiel net) 
Prescription patrimoniale (exclusion)

PSMV (exclusion)

Maison individuelle (exclusion)

Sismique (2 niv de surélévation maxi)

Année de construction de l'immeuble (âge >2 ans)

Hauteur totale maxi <30m 

Surface selon usage des bâtiments 

• Ex : copropriété : surface potentielle min. >100m2 sur 1 niv. ou 200m2 sur 2 niv.

• Ex : logement social : surface potentielle min. >500m2 sur 1 niv. ou 250m2 sur 2 niv.

Insertion urbaine (< ou = à la hauteur moyenne des construction dans un périmètre de 100m)

Proximité aux transports publics (pour logement social)



Étude des potentiels : territoire de l’Eurométropole

Associer surélévation et financement de la rénovation énergétique ?

Critères croisés : 

• Étiquette énergétique (DPE) E,F ou G 

• Superficie du potentiel de surélévation (selon programme)

• Prix moyen de l’immobilier local

• Autres critères de la phase 2 selon programme

• Forme du toit (comble occupé / toit plat)

• Hors QPV (pour LS)

• Etc….



Étude des potentiels : territoire de l’Eurométropole

Limites du modèle de financement de la rénovation énergétique 

Copropriété : 

• Superficie des potentiels (56% <200m2)

• Peu de secteurs sont >4000 €/m2 (+typologies bâties inadaptées)

Monopropriété :

• Donnée non fournie par UpFactor (sujet à creuser à nouveau)

Logement social :

• Parc déjà largement rénové (26% des bâtiments avec potentiel ont un DPE E,F ou G)



Étude des potentiels : territoire de l’Eurométropole





Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ? 

Pression immobilière modérée à faible
Coûts techniques élevés



Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ? 

Pression immobilière modérée à faible → faible rentabilité spontanée 
Coûts techniques élevés → opérations rares et risquées (donc risque de surenchérissement des prix de sortie)
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Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ? 

Pression immobilière modérée à faible → faible rentabilité spontanée 
Coûts 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 à une logique de requalification + recyclage urbain

Angles d’intervention pertinents : 
 Centres-bourgs et centralités 
 Tissus déjà équipés 
 Bâti à réhabiliter (copropriétés, logements énergivores, etc) 

outil de production de logements > un levier de transformation qualitative du parc existant



Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ? 

L'Atelier Zac Fonderie

drlw architectes (mandataire)
Livraison 2017

Client : Loft Company
S. P. : 5 744 m2

Coût : 5,3 M €
B.E.T : Structure Concept / Imaée / Venathec

Mission : Complète + OPC

Programme : 36 appartements (triplex) + bureaux + 1 
restaurant en réhabilitation et surélévation d’un 

bâtiment industriel de la ZAC Fonderie. 

Performance : Chaufferie collective / production 
photovoltaïque mutualisée / RT 2012



Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ? 

À encourager
✔ Surélévation adossée à une rénovation globale
✔ Interventions en bonne insertion paysagère et urbaine
✔ Programmes adaptés aux besoins locaux
✔ Démarche accompagnée (AMO, ingénierie publique)

À éviter
✖ Surélévation opportuniste sans amélioration du bâti
✖ Logique spéculative (inadaptée au marché local)
✖ Projets techniquement fragiles ou surdimensionnés
✖ Dégradation des paysages et du patrimoine



Quelle stratégie pour les territoires sud-Alsace ? 

Passer d’opérations ponctuelles à une politique structurée

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

2_Conditionner / encadrer 
• Lier l’opération de surélévation à : 

• la rénovation énergétique
• l’amélioration du bâti
• la production de logements 

• Règles qualitatives (hauteur, insertion, volumétrie)
• Approche au cas par cas (pas automatique)

3_Faciliter
• Supprimer les points bloquants (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 finançant les études de faisabilité
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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 à la planification urbaine, Eurométropole de Strasbourg
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