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1 https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/IMG/pdf/PP32_dossier_Mixite_BAT.pdf 

file:///P:/NEOCLIDE/0_PROJETS%20Neoclide/00_MTE_Inno%20urbaine2021/00_Lab%202023/Lab%20Mixite/Reflexion%20livrable/Redaction/%09https:/canal-architecture.com/wp-content/uploads/2021/04/2017.04_Construire_Reversible.pdf
https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/IMG/pdf/PP32_dossier_Mixite_BAT.pdf
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 plus sobres et résilientes 

des distances de déplacements , gestion 

 (à ce titre, on 

pourra rapprocher les réflexions menées ici de celles portées au cours du 
3). 

 plus inclusives : amélioration  offres de service de la ville, 

proximité emploi-  

 et plus productives : mise en synergie des activités sur un même site, 

développement de modèles constructifs évolutifs, réduction des locaux 

vacants  

 

Des évolutions législatives récentes en faveur de la 

mixité fonctionnelle et de la réversibilité 

 

 
2 Définition : https://www.union-habitat.org/sites/default/files/articles/documents/2018-

03/Guide%20sur%20la%20mutabilite%20urbaine.pdf  

3  : https://amenagement-

durable.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/fichiers/Lab2051_HMT_Incubation.pdf 

https://www.union-habitat.org/sites/default/files/articles/documents/2018-03/Guide%20sur%20la%20mutabilite%20urbaine.pdf
https://www.union-habitat.org/sites/default/files/articles/documents/2018-03/Guide%20sur%20la%20mutabilite%20urbaine.pdf
https://amenagement-durable.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/fichiers/Lab2051_HMT_Incubation.pdf
https://amenagement-durable.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/fichiers/Lab2051_HMT_Incubation.pdf
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4 https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000036742943 ; voir également https://www.ouvrages-

olympiques.fr/actualites/permis-double-etat-dispositif-innovant-assurer-reversibilite-du-village-athletes 

5  : https://www.lexbase.fr/article-

juridique/121610793-textes-loi-daubie-du-16-juin-2025-un-tournant-pour-la-transformation-urbaine  

6 https://bersay.com/analyses/transformer-des-bureaux-vacants-en-logements-que-change-concretement-la-loi-du-16-

juin-2025/  

7 https://www.banquedesterritoires.fr/simplification-du-droit-de-lurbanisme-et-du-logement-ce-quil-faut-retenir-de-

la-loi-huwart  

https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/permis-multi-destinations-multi-etats
https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/permis-multi-destinations-multi-etats
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000036742943
https://www.ouvrages-olympiques.fr/actualites/permis-double-etat-dispositif-innovant-assurer-reversibilite-du-village-athletes
https://www.ouvrages-olympiques.fr/actualites/permis-double-etat-dispositif-innovant-assurer-reversibilite-du-village-athletes
https://www.lexbase.fr/article-juridique/121610793-textes-loi-daubie-du-16-juin-2025-un-tournant-pour-la-transformation-urbaine
https://www.lexbase.fr/article-juridique/121610793-textes-loi-daubie-du-16-juin-2025-un-tournant-pour-la-transformation-urbaine
https://bersay.com/analyses/transformer-des-bureaux-vacants-en-logements-que-change-concretement-la-loi-du-16-juin-2025/
https://bersay.com/analyses/transformer-des-bureaux-vacants-en-logements-que-change-concretement-la-loi-du-16-juin-2025/
https://www.banquedesterritoires.fr/simplification-du-droit-de-lurbanisme-et-du-logement-ce-quil-faut-retenir-de-la-loi-huwart
https://www.banquedesterritoires.fr/simplification-du-droit-de-lurbanisme-et-du-logement-ce-quil-faut-retenir-de-la-loi-huwart
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fonctionnelle et de réversibilité 
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 Collectivités : Bordeaux Métropole, Métropole Aix-Marseille-Provence, 

Montpellier Méditerranée Métropole, Saint-Paul-lès-Romans, Saint-Sulpice-la-

Forêt, Ville de Nanterre ; 
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he 2-a 



 

    

 Aménageurs : Cap Métropole, EPA Bordeaux Euratlantique, EPA 

Euroméditerranée, EPA Nice Ecovallée, EPA Saint-Etienne, MODUS 

ÆDiFiCANDi, Territoires Rennes, GIP ÉcoCité La Réunion, Grand Paris 

Aménagement, SPL Grand Ouest ; 

 Bailleurs sociaux : Drôme Aménagement Habitat ; 

 Experts : 28.04 Architecture, ALGOE Consultants, Atelier Raisonné, AREP, 

Arkéa Flex, Canal Architecture, Conseil français des urbanistes, Elsa Glenat 

Architectes, ENSAPB, Groupe SERL, La Fab, Ramboll, Tikoam ;  

  : ADEME, CCI Maine-et-Loire, CDC, Cerema, 

CNFPT, DGALN/DHUP/QC2/AD2/AD3, Fédération Nationale du Bois, GIP 

EPAU, PUCA. 

 

  

 

  

 

 Environ 2h par atelier. 

 I experts, présentation 

). 

 Échanges collectifs autour des problématiques identifiées. 

 Temps 

 



 

    

1er atelier : 26 janvier 2023 

  

 

 

 

 

 

2ème atelier : 29 mars 2023 

 

 

 

 

 

 

 

3ème atelier : 05 septembre 2023 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

                            

                  

                

                      

                                          

                                

                              

                                    

                         

                        

                

                              

                           

                                         



 

    

4ème atelier : 07 novembre 2023 

 

 

 

5ème atelier : 26 mars 2024 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6ème atelier : 30 janvier 2025 

 
 

 

  

  

         

                

             

                             



 

    

 

 

 

 

 

tant dans le temps que dans les usages : celles-ci se heurtent à certaines 

pratiques plus loin dans le document) et impliquent de concevoir des 

tout en demeurant économiquement viables. 

 Le second axe de réflexion se concentre sur la programmation urbaine et les 

intégration harmonieuse des fonctions urbaines tout en anticipant les conflits 

 

 

  

 

 

  

 Organisés autour de fiches pratiques (§ 3), d

 concernant 

de nouvelles réglementations, la mixité fonctionnelle à plusieurs échelles et 

. Certaines de ces fiches 

présentent également d

conception ateliers. 



 

    

 

opérationnelles 

de la réglementation, la précision des modèles de gouvernance ou encore la 

compatibilité des usages et  (§ 2 et 4). 

 Des annexes (§ 5), dont des éléments issus du projet du lauréat DVD de la 

-Marseille-Provence, 

 Ces annexes proposent également un 

panel de documents bibliographiques. 



 

    

 .  

......................................... 

 

 

 

 

 

 

  

 une conception urbaine 

intégrant la mixité fonctionnelle et la réversibilité, notamment pour engager 

les décideurs et parties prenantes ? (§ 2.1) 

 Comment mieux comprendre les positions des différents acteurs de la chaîne 

 et aider à décrypter leurs réticences ou motivations ? 

(§ 2.2) 

 Quelles sont les principales questions économiques à résoudre pour assurer 

la faisabilité et la viabilité des projets mixtes et réversibles ? (§ 2.3). 
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 Les collectivités 

 

 
10 https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/ville-productive-r140.html 

11 https://www.lvmt.fr/les-mots-du-lvmt/ville-productive : « La ville productive se définit comme le maintien ou le 

retour des activités de fabrication et de logistique dans les villes (Plan Urbanisme Construction Architecture, 2019) » 

https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/ville-productive-r140.html
https://www.lvmt.fr/les-mots-du-lvmt/ville-productive


 

    

 

 Les usagers (principalement ici représentés par les entreprises, dans le cadre 

, la focale étant centrée sur la question des activités 

productives  cf. § 1.2) 

 

 : elles sont donc particulièrement attentives aux 

accès (ex : logistique), à la configuration des espaces (volumes), à la 

on au sein du voisinage reste un sujet 

de préoccupations : les entrepreneurs expriment des réticences face à de 

potentielles oppositions de riverains en raison des nuisances engendrées 

 

 Les habitants recherchent un cadre de vie agréable, sans nuisances, adapté 

au parcours résidentiel de chacun, acceptable économiquement et avec 

 

 Les aménageurs 

 

 

 

 

 Les promoteurs et investisseurs immobiliers, les bailleurs 



 

    

 

 

 Les experts 

 

 

 

  et leurs opérateurs  

 

 

  

  

  de 

plus souples, et des choix techniques moins optimisés que pour un seul 

usage. 

espaces peut également générer des surcoûts directs (par exemple 

surdimensionnements structurels, gestion des circulations et des 



 

    

évacuations, etc.) ou indirects (allongement des délais de conception et 

  voir fiches pratiques. 

 Les montages des opérations sont souvent perçus comme plus complexes, 

notamment au stade de la programmation, où il faut imaginer la 

cohabitation de fonctions différentes, mais aussi dans le phasage des 

travaux et les modèles de revenus (compacts sur les loyers attendus ou 

absorption commerciale) rendus plus complexes et incertains. Le bilan 

des opérations mixtes cherche souvent à intégrer une péréquation 

mais 

la difficulté est alors de pouvoir proposer des prix de sortie compatibles 

avec le marché. 

 La question économique est aussi organisationnelle : la mixité 

fonctionnelle suppose souvent 

 (collectivités, 

aménageurs, promoteurs, investisseurs, bailleurs, exploitants, 

commerçants, assureurs rodé sur des modèles 

clairement segmentés. Cela engendre des modalités de coordination 

possiblement plus longues et plus hétérogènes, avec des coûts de 

transaction supplémentaires, des négociations plus longues et parfois des 

modèles juridiques plus lourds.  réduire les frictions de 

coordination pour éviter que la complexité 

projets

doivent être mobilisées. 

 

la demande future. Économiquement, cela pose la question de la 

ien vaut la possibilité de convertir un 

espace 

acteurs doivent aussi arbitrer entre un gain de flexibilité et un risque de 

surdimensionnement ou de sous-exploitation à court terme.  

 

  

 



 

    

 

 

 coûts évités de la réversibilité pour réduire 

limiter les coûts futurs de démolition-reconstruction ; 

 soutien de 

plus rapides face aux évolutions du marché ; 

 meilleure adaptation aux futures crises et aux exigences 

environnementales ; 

 bénéfices en matière de bien-être et de cohésion sociale ; 

 etc. 
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 Penser le projet en amont 

 Fiche 1-a : Développer une vision prospective et multi-échelles de la mixité 

fonctionnelle et de la réversibilité 

 Fiche 1-b  

 Fiche 1-c 

productives en tissu urbain 

 Fiche 1-d 

 

 Assurer la compatibilité des usages et la rendre 

acceptable 

 Fiche 2-a : Mieux caractériser les activités productives et leur compatibilité 

avec les autres fonctions urbaines 

 Fiche 2-b 

productives dans leur quartier 

 Fiche 2-c pour repenser le 

 

 
12 Voir encadré du §2.1 sur la « loi Daubié » 

13  

 : 

https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/2025-08/E%CC%81tude_ESSEC-BdT_2024_vF3.pdf  

 

https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/2025-08/E%CC%81tude_ESSEC-BdT_2024_vF3.pdf


 

    

  

 Fiche 3-a mixtes et réversibles 

dans un modèle global viable 

 Fiche 3-b : Former les acteurs, les faire coopérer et les mettre en réseau 

 Fiche 3-c : Faire émerger des acteurs spécialisés, en capacité de porter des 

projets complexes 

 Fiche 3-d : Développer des montages incitatifs pour accueillir des activités en 

tissu urbain 

 

 Trouver les solutions normatives, techniques et 

architecturales 

 Fiche 4-a  

 Fiche 4-b : Anticiper les exigences normatives en matière de construction et 

de sécurité 

 Fiche 4-c : Proposer des bâtiments évolutifs : exemple du « squelette 

capable » et des « volumes capables » 

 Fiche 4-d :  

 Fiche 4-e : 

 



 

    

 

1-a : Développer une vision prospective et multi-échelles de la 

mixité fonctionnelle et de la réversibilité 

14

 

 

 

Piste de solutions : Pour répondre à ces besoins, les participants ont suggéré la 

« schéma directeur » dédié à la mixité des usages et la 

réversibilité 

proposerait une étude approfondie pour évaluer le potentiel de mixité et de 

recommandations 

concrètes, de sorte à guider les décisions de planification et de conception, en 

 

Ces analyses pourraient ainsi intégrer plus systématiquement actuellement 

anticiper 

encadré ci-

 
14 Le PLU doit respecter l'article L.101-2 du Code de l'urbanisme, qui impose d'assurer la diversité des fonctions 

urbaines et rurales, sans exiger une évaluation formelle de mixité fonctionnelle. L'article R.151-37 permet aux auteurs 

du PLU d'imposer une mixité des destinations (habitation, commerce, etc.) dans le règlement, mais ce n'est pas une 

obligation systématique. 

La réversibilité (capacité d'un bâtiment à changer de destination) n'est pas un contenu obligatoire du PLU ; elle peut 

être intégrée via des clauses spécifiques ou des modifications, sans évaluation préalable imposée. 



 

    

 

1-a : Développer une vision prospective et multi-échelles de la 

mixité fonctionnelle et de la réversibilité 

de manière précise et articulée avec le règlement du PLU. Elle donne la possibilité 

souhaitée de logements, commerces, bureaux, activités et équipements, tout en 

tenant compte des continuités urbaines et des espaces publics. Mobilisée en 

cohérence avec un zonage favorable, des règles de gabarit et un dispositif 

opérationnel (ZAC, concession, - 

ainsi encadrer efficacement la localisation, la séquence et la réversibilité des 

fonctions, à condition de ne pas se limiter à des exigences trop générales. 

 

 

 

FOCUS PROJET

fonctionnelle de la Rochelle 

   

 

 

 Centralités de proximité : Ces zones doivent maintenir et développer une mixité 

des fonctions urbaines, incluant commerces, logements, bureaux et équipements 

publics. L'implantation des professions médicales et des services y est priorisée 

pour renforcer l'attractivité de ces centralités, tout en favorisant la densification 

de l'habitat par la requalification de friches urbaines. 

 Centre ancien de la Rochelle : Ce secteur, qui est protégé par le Plan de 

Sauvegarde et de Mise en Valeur (PSMV), doit préserver son intensité fonctionnelle 

tout en évitant l'étalement, avec un accent mis sur l'implantation d'équipements 

médicaux et de nouvelles activités tertiaires pour garantir une clientèle de 

proximité. 



 

    

 

1-a : Développer une vision prospective et multi-échelles de la 

mixité fonctionnelle et de la réversibilité 

 Futurs secteurs de mixité 

fonctionnelle : De nouveaux secteurs 

doivent être aménagés en respectant 

les critères d'une centralité de 

proximité, intégrant des commerces, 

des équipements médicaux et 

culturels, tout en étant situés dans 

des quartiers d'habitat dense pour 

assurer la pérennité des services. 

 Parcs commerciaux de périphérie : 

Ces zones doivent accueillir des 

activités commerciales qui ne 

peuvent pas s'implanter dans les 

secteurs de mixité fonctionnelle. Le 

développement de ces parcs sera 

encadré pour éviter l'urbanisation de 

nouveaux fonciers non desservis et 

pour promouvoir un modèle de 

développement par renouvellement 

urbain. 

 

 

 

 

 

https://www.agglo-larochelle.fr/documents/10839/12974180/3.1.5+-+OAP+Mixit%C3%A9+fonctionnelle.pdf/a159e68a-4e46-4357-a883-e8861e30503e?version=1.1&download=true#:~:text=La%20mixit%C3%A9%20fonctionnelle%2C%20au%2Ddel%C3%A0,la%20vie%20locale%20des%20quartiers
https://www.agglo-larochelle.fr/documents/10839/12974180/3.1.5+-+OAP+Mixit%C3%A9+fonctionnelle.pdf/a159e68a-4e46-4357-a883-e8861e30503e?version=1.1&download=true#:~:text=La%20mixit%C3%A9%20fonctionnelle%2C%20au%2Ddel%C3%A0,la%20vie%20locale%20des%20quartiers
https://www.agglo-larochelle.fr/documents/10839/12974180/3.1.5+-+OAP+Mixit%C3%A9+fonctionnelle.pdf/a159e68a-4e46-4357-a883-e8861e30503e?version=1.1&download=true#:~:text=La%20mixit%C3%A9%20fonctionnelle%2C%20au%2Ddel%C3%A0,la%20vie%20locale%20des%20quartiers
https://www.agglo-larochelle.fr/documents/10839/12974180/3.1.5+-+OAP+Mixit%C3%A9+fonctionnelle.pdf/a159e68a-4e46-4357-a883-e8861e30503e?version=1.1&download=true#:~:text=La%20mixit%C3%A9%20fonctionnelle%2C%20au%2Ddel%C3%A0,la%20vie%20locale%20des%20quartiers
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Piste de solutions : La solution passe par une meilleure compréhension et 

anticipation des usages dès les phases amont des projets. Il faut questionner les 

usages potentiels pour bien cerner les fonctions à associer aux espaces créés et les 

services à apporter. Cela nécessite une collaboration étroite entre les urbanistes, 

les architectes et les usagers potentiels pour garantir que les projets répondent à 

des besoins réels et évolutifs, tout en étant économiquement viables. 

 

FOCUS METHODOLOGIE : Questionner les usages avec la grille de 

- ADEME 

   

 

 

 



 

    

 

1-  

 Mixer les fonctions : cela concerne l'hybridation des espaces, la chronotopie et la 

manière dont les fonctions diverses peuvent coexister et interagir dans un même 

lieu. 

 Mettre en synergie les usages : cette catégorie traite de la mutualisation des 

services et des équipements, visant à optimiser leur utilisation et à encourager une 

approche collaborative entre différents acteurs. 

  modularité des espaces, 

usages éphémères ou transitoires, ainsi que de réversibilité des lieux, afin de 

garantir que les aménagements puissent évoluer en fonction des besoins futurs. 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

NPNRU / QPV (Quartiers Politique de la 

Ville)

Centres anciens, espaces publics et dents 

creuses

ZAC mixtes de territoires péri centraux ou 

territoires ruraux
Friches bâtis et non bâtis Zones d’activités Gares et pôles d’échanges

Les enjeux 

d'économie 

circulaire en lien 

avec les usages, par 

contexte de projet

Fertiliser et gérer des espaces extérieurs 

qui ont été délaissés (stérilisation par des 

logiques routières, fonctionnelles, de 

gestion urbaine déficiente, etc.), 

comment en faire des « espaces 

producteurs de richesses »

Amener de l’emploi dans les quartiers, via 

l’ESS, l’insertion, les chaînes de valeurs, 

de nouveaux métiers.

Garantir une meilleur efficience pour les 

gestionnaires du quartier par l’implication 

des habitants

Un gisement considérable au niveau 

national sur le réemploi

Réduire le reste à charge pour les 

habitants en améliorant la performance 

Redynamiser des centres anciens en 

déshérences et les rendant à nouveaux 

désirables et attractifs.

La densité, la mixité d’usages comme une 

chance pour inventer des nouveaux 

usages urbains plus collectifs. La vacance 

et le patrimoine comme une occasion 

pour déployer de nouvelles formes 

d’urbanisme transitoire (hors des prix du 

marché) et d’architectures, de paysages, 

des enjeux de solutions fondées sur la 

nature en ville et de maîtrise de l’îlot de 

chaleur urbain

Une manière d’accompagner des 

aménageurs à penser autrement des 

projets de plus en plus complexes, longs, 

parfois dans des marchés tendus / 

détendus (gestion du foncier et 

préfigurations du projet, outils de l’EC et 

anticipation d’espaces dans la 

programmation de nouveaux usages, 

méthodes de conceptions urbaines par les 

flux, etc.). Une manière de rendre attractif 

un quartier en devenir et transformation, 

et de communiquer plus largement (label 

Ecoquartier, AMI de l’ADEME, etc.)

Une attractivité territoriale pour ces 

territoires de déprise, des emprises 

souvent localisées dans des secteurs à 

enjeux urbains permettant de faire du 

recyclage foncier un marqueur territorial 

fort . 

Un volet patrimonial (approche 

immatérielle) qui peut ouvrir vers de 

riches programmations / hybridations.

Un gisement considérable au niveau 

national sur le réemploi

Une attractivité territoriale pour les 

entreprises, en se démarquant d’autres 

espaces  ; une anticipation / ou un résultat 

de démarches d’EIT : par des services et 

synergies possibles, par des 

aménagements qualitatifs et 

environnementaux, par une anticipation 

de la programmation via l’EC.

Approche filières / chaînes de valeurs / 

services… 

Prendre le point de vue du voyageur pour 

articuler / localiser / dimensionner des 

services et différents modes de 

déplacements (alternatifs à la voiture à 

proximité de centres urbains).

Capter des flux de voyageurs pour générer 

de la valeur (exemple gare et Connexion) : 

des nouveaux services en gare, de 

nouveaux commerces, … 

Zone peu tendue à dominante rurale
Zone peu tendue des couronnes 

périurbaines

Zone assez tendue des pôles urbains de 

province

Zone tendue des couronnes des aires 

urbaines attractives

Zone à difficultés prononcées d’accès au 

logement
Zone tendue des espaces touristiques

Les enjeux 

d'économie 

circulaire en lien 

avec le contexte 

territorial, en 

termes de bâti

Attirer en renouvelant le bâti  

Rénovation des bâtiments et des îlots 

dégradés, revitalisation du commerce, de 

l’artisanat, des services, ou encore le 

développement des activités culturelles

Utilisation de la construction neuve 

comme un catalyseur, par exemple pour 

réinventer 

un centre bourg. 

Densifier les bourgs sans consommer des 

surfaces agricoles avec des approches de 

type BIMBY (Build in my Backayard)  

Diversifier les modes d’utilisation 

Accompagnement des parcours 

résidentiels et diversifier le parc pour 

faire apparaître du locatif, des petits 

logements, des services…

Construction de collectifs qui permettent 

de densifier : restructuration de maisons 

du parc existant par exemple.

Densifier l’utilisation sans forcément 

densifier le bâti. 

Intensifier l’usage et répartir la tension

Réduction de la vacance, transformation 

d’usage des logements via la colocation et 

la division résidentielle, ou la 

densification douce.

Utilisation du réseau ferroviaire existant 

pour répartir la tension immobilière et 

revaloriser des zones moins tendues mais 

facilement accessibles en train.

Mutualiser les espaces et construire 

réversible

Développement de la construction 

réversible 

Mutualiser d’espaces pour augmenter les 

durées d’occupation (espaces partagés 

dans les logements, équipements publics, 

restaurants scolaires ou d’entreprise, 

stationnement, etc.)

Partager les espaces

Transformations d’usages permettant de 

mieux valoriser toutes les surfaces  

(colocation étudiante, locations 

touristiques, division résidentielle, 

transformations de bureaux…) 

Surélévation de l’existant

Valorisation de patrimoines industriels 

obsolètes : développement d'un nouvel 

îlot voire quartier, ou réintégration de ce 

patrimoine à la ville 

Utiliser plus longuement les résidences 

secondaires

Permettre aux habitants de continuer de 

vivre là où ils le souhaitent et aux 

saisonniers de ne pas vivre en camping

Déménagement d’une part des 

propriétaires vers leur résidence 

secondaire, ou encore 

mise en location des résidences 

secondaires en dehors des périodes où 

elles sont utilisées par leurs propriétaires, 

recherche de synergies avec le logement 

étudiant 

Allongement de la saison touristique

Renouvellement urbain ou extension urbaine ?

1 - Bien cibler les enjeux d'usages dans un contexte opérationnel donné.

https://experimentationsurbaines.ademe.fr/economie-circulaire-et-urbanisme
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FOCUS METHODOLOGIE : Publication « économie circulaire  réversibilité : 

du bâtiment » - ADEME 

 

 

 

 

 

FOCUS METHODOLOGIE : Publication 

« L'urbanisme réversible dans les espaces 

interstitiels (REVEIL) » - ADEME 

  

 La réversibilité des usages. 

 

bâtiment (sa « démontabilité », sa 

capacité à être mobile, à pouvoir 

 

 La réversibilité écosystémique, tournée 

vers la qualité du site en place et sa 

capacité de remise en état 

environnemental à tout moment.  

 

 

 

https://librairie.ademe.fr/urbanisme/5547-economie-circulaire-reversibilite.html
https://librairie.ademe.fr/urbanisme/5547-economie-circulaire-reversibilite.html
https://librairie.ademe.fr/urbanisme-territoires-et-sols/5870-l-urbanisme-reversible-dans-les-espaces-interstitiels-reveil.html
https://librairie.ademe.fr/urbanisme-territoires-et-sols/5870-l-urbanisme-reversible-dans-les-espaces-interstitiels-reveil.html
https://librairie.ademe.fr/dechets-economie-circulaire/5547-economie-circulaire-reversibilite-9791029719684.html
https://librairie.ademe.fr/urbanisme-et-batiment/5870-l-urbanisme-reversible-dans-les-espaces-interstitiels-reveil.html
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productives en tissu urbain 

 

 

 

 

 

 

 

Piste de solutions : Pour remédier à la surpriorisation de la valeur marchande qui 

de 

  

et la caractérisation des externalités positives sont certainement des éléments 



 

    

 

1-

productives en tissu urbain 

 Celles- un dialogue 

constructif entre les différentes parties prenantes  solutions de 

compromis favorisant 

répondant aux attentes des autres usages urbains.  

Cela nécessite une sensibilisation accrue des acteurs locaux sur les bénéfices de la 

mixité fonctionnelle. 

Au-delà des approches au cas par cas 

la capacité des décideurs à porter une vision long terme, il conviendrait de faire 

évoluer les modèles économiques pour mieux refléter les 

avantages produits par la mixité fonctionnelle et la réversibilité (valorisation des 

externalités positives, évaluation des coûts évités, approches en coûts complets). 

 

 

 

FOCUS METHODOLOGIE : Un atelier dédié aux activités productives en ville  

 pour changer le regard sur les 

activités productives en tissu urbain 

 

 

 

 

 

    

 

https://www.aurangevine.org/production/echanges-debats/vue-detaillee/news/atelier-ville-productive-27-novembre-2023/
https://www.aurangevine.org/production/echanges-debats/vue-detaillee/news/atelier-ville-productive-27-novembre-2023/


 

    

 

1- -mesure tout en 

 

 

 

  

 Nécessité de développer les analyses et études amont pour mieux évaluer les 

potentialités, les contraintes, les usages possibles, les montages, les scénarios 

 

 Allongement des délais de conception,  accroissement des coûts 

et complications pour une 

réversibilité et de mixité. 

   

 

Piste de solutions : Pour surmonter le frein du manque de standardisation des 

process de conception mixtes et réversibles, il est recommandé de s'inspirer des 

projets urbains qui ont réussi à intégrer ces principes. L'analyse des projets réussis 

permet d'examiner les obstacles rencontrés et les solutions adoptées, offrant ainsi 

une compréhension des approches efficaces et des améliorations possibles. Établir 

des réseaux de partage de connaissances entre collectivités, urbanistes et autres 

parties prenantes peut également favoriser la diffusion des bonnes pratiques, la 

discussion des défis communs et la collaboration sur des solutions innovantes. 



 

    

 

1- -mesure tout en 

 

FOCUS PROJET : Un projet témoin particulièrement inspirant - Expérimentation de 

la mixité programmatique verticale  Métropole Aix-Marseille-Provence 

   

 

 

 

 

 

  

 des montages juridiques et financiers complexes pour lesquels les réponses des 

 

 des standards constructifs et architecturaux spécialisés par fonction, difficilement 

compatibles dans un même bâtiment, et difficilement transformables pour 

type de structure,  

 des normes et règlements exclusifs par affectation15 dans les documents 

etc. 

 

 

quatorze opérations en mixité verticale intégrant des activités productives, pour la plupart 

x de réversibilité ; 

 l

activités productives et les autres usages prévus, ou encore des questions de prévention 

 

  

 

 

 
15 L'affectation, dans le Code de l'urbanisme français (article L.151-9 à L.151-16), désigne l'usage principal attribué à un 

sol ou à une construction, tel que défini dans les documents d'urbanisme comme le PLU ou la carte communale. Elle 

détermine les activités autorisées dans une zone donnée (résidentielle, commerciale, industrielle, etc.) et s'inscrit 

dans le zonage urbain. 



 

    

 

1- -mesure tout en 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

https://innovation.ampmetropole.fr/participation/86/4-les-appels-a-innovation.htm?access=1&tab=389


 

    

 

 

2-a : Mieux caractériser les activités productives et leur 

compatibilité avec les autres fonctions urbaines 

 

  

 

 

 

 

Piste de solutions : Qualifier les activités productives dans un référentiel commun 

et définir leurs besoins en matière de mixité et de réversibilité pour anticiper la 

bonne compatibilité des fonctions. 

  

 

 notamment : 

▪ 

 



 

    

 

 

2-a : Mieux caractériser les activités productives et leur 

compatibilité avec les autres fonctions urbaines 

▪ Activités Lourdes : Activités industrielles nécessitant des investissements 

importants en infrastructures, équipements, installations, des transports 

de matériaux, etc. 

▪ Activités du Tertiaire : Activités de service soutenant directement la 

production ou la transformation de biens ou services. 

▪ Activités Innovantes : Activités centrées sur la recherche, le 

 

▪  

 Identifier le rôle que ces activités jouent dans le tissu économique local, par 

exemple : 

▪ Activités Historiques : Activités traditionnelles, ou anciennes, présentes 

historiquement dans une région, souvent liées à  culturelle ou 

économique du territoire. 

▪ Activités Stratégiques 

 

▪ Activités de Support : Activités de service essentielles aux usagers du 

territoire, tels que la gestion des déchets ou les services administratifs. 

▪ Activités Sociales ou Communautaires : Activités à but non lucratif 

contribuant au bien-être communautaire et à la cohésion sociale, comme 

 

▪  

  : cela 

notamment résidentielles. Les questions liées au transport sont centrales 

risques santé/sécurité est crucial. 

exploitation du site (retard de livraison, pression éventuelle des riverains sur 

 

  : les 

doit imaginer une mixité verticale accueillant des activités. La cohabitation 

doit être possible que ce soit du point de vue des usages résidentiels/tertiaire 

ou du point 



 

    

 

 

2-a : Mieux caractériser les activités productives et leur 

compatibilité avec les autres fonctions urbaines 

ses exigences techniques et architecturales (hauteurs sous plafond, 

pouvoir anticiper avec précision pour imaginer un immeuble mixte, voire 

réversible et évolutif. 

 

FOCUS ETUDE : Caractériser les activités - Étude de marché et de positionnement 

des activités productives, EPA Saint-Etienne 

   

 

 

 Entreprises industrielles locales établies et en expansion  

 Entreprises artisanales ou de services 

 Nouvelles entreprises industrielles en développement 

 Établissements ou filiales de grands groupes  

 

 

 

 

 

  



 

    

 

 

2-a : Mieux caractériser les activités productives et leur 

compatibilité avec les autres fonctions urbaines 

FOCUS ETUDE : Enseignements 

verticale  Métropole Aix-Marseille-Provence (voir aussi fiches 1-d, 3-d, et 4-c)  

 Au stade du benchmark : 

 

 

 Au stade de la programmation : 

 

 

 

     

 

   



 

    

 

 

2-a : Mieux caractériser les activités productives et leur 

compatibilité avec les autres fonctions urbaines 

 

 

 

  

  

 

évolution permanente du travail ? 

 Comment maintenir des qualifications de tous niveaux en ville ? 

 

et architecturale ? 

  

 Comment favoriser la proximité entre les lieux de production et ceux de 

consommation des biens dans la perspective de la transition écologique ? 

    

 

 

 

https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/presentation-a2587.html
https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/presentation-a2587.html
https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/qu-entendent-les-acteurs-institutionnels-par-a2794.html


 

    

 

 

2-b : Lever les réticences des habitants au développement 

 

 

 

 

 

 

Piste de solutions n°1 : Favoriser une appropriation positive des activités 

compatibles avec leur employabilité et la vie de quartier ; mener une réflexion dès 

pour que ceux-ci soient porteurs de sens et de cohérence 

sociale, abordant toutes les dimensions permettant une intégration réussie 

(déplacements, équipements publics, services connexes).   

 

FOCUS PROJET : NPNRU La Cabucelle les Crottes - Métropole Aix-Marseille-

Provence 

   

 

 



 

    

 

 

2-b : Lever les réticences des habitants au développement 

 

 

 

 

 

  

Piste de solutions n°2 : Inclure les habitants du quartier dans le projet afin de 

trouver des consensus et respecter les demandes de tous les usagers du site 

FOCUS PROJET : 

  

Bordeaux Métropole 

   

 

 

 

 



 

    

 

 

2-b : Lever les réticences des habitants au développement 

 

 

 

 

 La communication entre les parties prenantes (collectivité, opérateurs de 

éviter les oppositions 

l'attractivité du territoire, portés par les collectivités, et les préoccupations des 

usagers du territoire. 

 

 en tissu urbain résidentiel, car 

ces activités tendent souvent à se délocaliser en dehors des centres urbains. 

 La question de la dissociation entre le foncier et le bâtiment a été soulevée : il 

serait en effet envisageable de considérer un schéma où la collectivité conserve la 

propriété du foncier  le contrôle

finalement pas été retenu dans le cas du projet Elise Atlantique, ce schéma ne 

 

   



 

    

 

 

2-c : 

  

 

 

 

 

 

Piste de solution : Organiser des discussions et des consultations régulières entre 

entreprise, et les autres parties prenantes est une 

première piste de solution. Favoriser une approche participative peut aider à 

construire une vision commune et à accroître l'acceptabilité des projets auprès de 

tous les acteurs impliqués. Écouter entreprise, comprendre 

leurs activités. Faire de la pédagogie sur les schémas proposés et imaginer 

 : nouveaux services proposés aux entreprises) pour 

entreprise. 

 

FOCUS PROJET : 

sociale de Brazza  

Bordeaux Métropole 

 



 

    

 

 

2-c : 

  

 

 

 

FOCUS PROJET : la verticalisation des activités : une réflexion autour des villages 

 SERL 

Immobilier 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

    

  

3-a : 

réversibles dans un modèle global viable 

 

 

 

 

 

 



 

    

  

3-a : 

réversibles dans un modèle global viable 

 

 

Piste de solutions n°1 : En intégrant les critères de réversibilité et d'évolutivité dans 

l'évaluation du bilan carbone d'un bâtiment, les acteurs du projet peuvent mieux 

justifier les investissements supplémentaires. Une analyse coût-bénéfice qui prend 

en compte les économies réalisées grâce à la flexibilité et à la durabilité du 

bâtiment à long terme peut démontrer que ces surcoûts sont en réalité des 

investissements rentables. 

Piste de solutions n°2 : Impliquer davantage les collectivités dans le portage 

foncier est essentiel pour garantir la durabilité des projets. Si les collectivités 

conservent une part du portage foncier, elles peuvent influencer la pérennité du 

projet et bénéficier d'une rentabilité à long terme, dépassant les simples retours 

sur investissement à court terme. Ce type de montage financier, différent de la 

promotion classique, permet de valoriser des aspects non monétaires du projet, 

tels que la durabilité environnementale et sociale, et d'assurer une meilleure 

intégration des bâtiments dans le tissu urbain. Les outils de dissociation foncier-

bâti sont également des voies à explorer (voir fiche 3-d). 

 

FOCUS PROJET : étude de programmation économique / montages juridiques et 

financiers du projet Parc Méridia a Nice  EPA Nice Ecovallée 

    

 



 

    

  

3-a : 

réversibles dans un modèle global viable 

 

 

 

 

 

 

 



 

    

  

3-b : Former les acteurs, les faire coopérer et les mettre en 

réseau 

 

 

 

 

 

Piste de solutions : Il est nécessaire de mettre en place des programmes de 

mieux comprendre les enjeux liés à la mixité fonctionnelle et à la réversibilité. 

Cette approche permettrait de favoriser une collaboration plus fluide entre les 

différents intervenants et de créer un environnement où les projets 

multifonctionnels deviennent une norme. La formation continue, les ateliers 

interprofessionnels, et les échanges de bonnes pratiques pourraient ainsi jouer un 

rôle clé dans cette transformation. 



 

    

  

3-c : Faire émerger des acteurs spécialisés, en capacité de 

porter des projets complexes 

 

  

 

opérationnelle. Cette multiplicité d'intervenants crée des difficultés de 

coordination, entraînant des retards ou des complications dans la mise en 

es responsabilités entre 

différents acteurs, chacun étant spécialisé dans un domaine précis. En phase 

opérationnelle, la multiplication des interlocuteurs rend difficile la prise de 

décision. 

 et 

 

 

 

 

Piste de solutions : faire émerger un nouvel acteur spécifique à la phase 

opérationnelle. Cet acteur jouerait le rôle de coordinateur central, s'assurant que 

les différentes parties prenantes travaillent de manière harmonieuse, tout en 

gérant les aspects pratiques et opérationnels. 

 

FOCUS PROJET : Étude de la mixité fonctionnelle dans des zones de régénération 

urbaine  les enjeux de gouvernance - Constance Uyttebrouck 

   

 

 



 

    

  

3-c : Faire émerger des acteurs spécialisés, en capacité de 

porter des projets complexes 

 

 

 

 

 

 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264275121000597


 

    

  

3-d : Développer des montages incitatifs pour accueillir des 

activités en tissu urbain 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Piste de solutions : opter pour une dissociation foncier/bâti, neutralisant le prix du 

foncier (notamment par le BRS Activité, voir plus loin , qui semble être un dispositif 

prometteur). Il reste possible par ailleurs de proposer des dispositifs ation 

par la péréquation (des logements peuvent financer une part des locaux 

), ou encore de trouver des co-financements, des subventions et 

garanties (collectivité garante pour payer le loyer en cas de grandes difficultés du 

  



 

    

  

3-d : Développer des montages incitatifs pour accueillir des 

activités en tissu urbain 

 

FOCUS SOLUTION : Le BRS-A (Bail réel solidaire ctivité) 

   

 

 

 

 

 

  

 céderait  

 rait la SEM patrimoniale ID AMP pour construire les bâtiments. 

 érerait les preneurs : cession des droits réels sur les logements (ménages 

-

 

 

   

 

     

 



 

    

  

3-d : Développer des montages incitatifs pour accueillir des 

activités en tissu urbain 

 

- rojet 

 voir annexe A 

 



 

    

 

 

4-  

 

 

 

 

 

  

    

 

Piste de solutions 

pour encourager, voire imposer la mixité fonctionnelle, avec la mobilisation 

 - voir 

fiche 1-a).  A ce titre, la DHUP a publié en juillet 2024 un guide intitulé « Évolution 

de la réglementation applicable aux destinations des constructions dans les 

PLUi » ; ce guide détaille les nouvelles règles concernant les destinations des 

constructions dans les PLUi, faisant suite au décret du 22 mars 2023, qui permet 

une meilleure flexibilité et une gestion plus fluide des usages diversifiés. Ce guide 



 

    

 

 

4-  

clarifie les modifications apportées, notamment l'introduction de nouvelles sous-

destinations, et vise à faciliter la compréhension des professionnels face aux 

changements. Il fournit des exemples pratiques pour aider les acteurs du secteur 

à naviguer avec ces nouvelles règles, facilitant ainsi l'intégration harmonieuse des 

fonctions résidentielles, commerciales et productives au sein des projets urbains. 

« règles différenciées par destinations pour favoriser la mixité fonctionnelle ». 

  

  

 imposer une mixité des destinations ou des sous-destinations (en ayant 

vérifié la faisabilité économique), et instaurer des règles différenciées entre 

RDC et étages, 

relativement ouvert ne suffisent pas, 

  

- 16  

 mettre en place des  

renforcés, dans le cas où la puissance publique locale souhaite encourager 

ou maintenir certaines activités spécifiques (plus précisément des « sous-

destinations 17, et se faisant orienter la nature de la 

mixité fonctionnelle proposée. 

   

 

 
16 « Dans les zones urbaines ou à urbaniser, un dépassement des règles relatives au gabarit qui peut être modulé mais 

ne peut excéder 30 %, pour les constructions faisant preuve d'exemplarité énergétique ou environnementale ou qui 

intègrent des procédés de production d'énergies renouvelables »  

17 Sur ce sujet, on pourra se référer à la fiche n°2 du guide pratique de la Banque des Territoires : « Les outils 

mobilisables pour redynamiser le commerce en centre-ville » - mars 2025 

https://www.planif-territoires.logement.gouv.fr/juillet-2024-guide-evolution-de-la-reglementation-a176.html
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Piste de solutions 2 : Le 18  est un dispositif dérogatoire qui permet 

 aux différentes normes de moyens (législatives, 

-jacents à 

ces normes. Il a été introduit par la loi CAP19 en 2016, puis élargi par la loi ELAN20 

de 2018, et concerne les projets soumis à  dans le cadre 

 (OIN), les 

(GOU) et les Opérations de revitalisation du territoire (ORT)21. Il favorise ainsi 

l'innovation dans l a construction, notamment pour des 

bâtiments réversibles ou modulables. Cette dérogation est délivrée à titre 

expérimental pour une durée initiale de 7 ans à compter de la promulgation de la 

loi ELAN, portée à 12 ans depuis la loi de 2023 relative à l'industrie verte. 

 

  22

 

FOCUS PROJET : Tour dite « Elithis », baptisée également TEBiO  EPA Bordeaux 

Euratlantique 

affectation 

   

 

 
18 https://outil2amenagement.cerema.fr/outils/permis-dinnover-pi 

19 Loi relative à la liberté de la création, à l'architecture et au patrimoine 

20 Loi portant évolution du logement de l'aménagement et du numérique 

21 Voir article L312-  : 

https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000037666328 

22 https://outil2amenagement.cerema.fr/outils/permis-dexperimenter-pe  

https://outil2amenagement.cerema.fr/outils/permis-dexperimenter-pe


 

    

 

 

4-  

  

 

bâtiment) 

  

 des pontons et decks extérieurs (circulations) 

 des structures poteaux-dalles 

  

 

 

  

 Dérogation 

de la destination de la 

construction : le PLU le 

permettait déjà, mais en 

pratique des questions se sont 

posées, notamment sur le 

stationnement (exigences 

différentes entre le logement et 

le bureau)  

 Dérogation relative aux 

obligations fiscales : cette 

question a été moins 

initialement car la 

réglementation a évolué et 

permet désormais de calculer les 

taxes à la livraison sans avoir 

besoin de définir la destination 

au moment du dépôt de permis 

de construire. Il y a eu par 

contre des questions sur les charges foncières (différentes entre logements et 

 

  un 

contexte où la réglementation sur la sécurité incendie est différenciée entre 

bureaux, logements et ERP (voir également fiche 4-b).   
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https://canal-architecture.com/wp-content/uploads/2023/12/2022_Tebio-Bordeaux-Elithis.pdf
https://canal-architecture.com/wp-content/uploads/2023/12/2022_Tebio-Bordeaux-Elithis.pdf


 

    

 

 

4-b : Anticiper les exigences normatives en matière de 

construction et de sécurité 

 

 

  

  

   

 

FOCUS PROJET : prise en compte de sécurité incendie dans le cadre du projet de 

la Tour Elithis à Bordeaux (Euratlantique) 

 

 

 

 



 

    

 

 

4-b : Anticiper les exigences normatives en matière de 

construction et de sécurité 

Piste de solutions : schéma de vigilance dédié peut contribuer 

à mieux appréhender ces difficultés

sécurité incendie avec les exigences de la réversibilité et de la mixité fonctionnelle. 

menée par la métropole Aix-Marseille-Provence. 

 

FOCUS ETUDE : Le schéma de vigilance pour la prévention incendie - AMO pour 

une expérimentation de la mixité programmatique verticale  Métropole Aix-

Marseille-Provence  

 

 

 

 

  

 

 

   

 

  



 

    

 

 

4-b : Anticiper les exigences normatives en matière de 

construction et de sécurité 

 

 

 

 

 

 

 

https://innovation.ampmetropole.fr/participation/86/4-les-appels-a-innovation.htm?access=1&tab=389
https://innovation.ampmetropole.fr/participation/86/4-les-appels-a-innovation.htm?access=1&tab=389


 

    

 

 

4-c : Proposer des bâtiments évolutifs : exemple du « squelette 

capable » et des « volumes capables »  

 

 

 

 

 

 

 

 

Piste de solutions : l

représente une solution prometteuse. Ce concept consiste à concevoir les 

éléments essentiels du bâtiment de manière modulaire et adaptable, facilitant 

icales et permettant une grande 



 

    

 

 

4-c : Proposer des bâtiments évolutifs : exemple du « squelette 

capable » et des « volumes capables »  

possible de répondre aux exigences de mixité et de réversibilité tout en anticipant 

les exigences normatives existantes. 

Adopter le principe des « volumes capables » consiste à concevoir des bâtiments 

personnalisation en fonction des besoins spécifiques des occupants tout en 

offrant une base structurelle robuste et adaptable. 

Selon les mêmes principes, peuvent être imaginés des « 

capables 

des exploitations. 

 

FOCUS ETUDE : Le squelette capable pour la mixité verticale - AMO pour une 

expérimentation de la mixité programmatique verticale  Métropole Aix-Marseille-

Provence 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

    

 

 

4-c : Proposer des bâtiments évolutifs : exemple du « squelette 

capable » et des « volumes capables »  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

    

 

 

4-c : Proposer des bâtiments évolutifs : exemple du « squelette 

capable » et des « volumes capables »  

 

 

 

 

FOCUS PROJET : Les volumes capables du quartier Brazza  Bordeaux Métropole 

   

 

 

 

 



 

    

 

 

4-c : Proposer des bâtiments évolutifs : exemple du « squelette 

capable » et des « volumes capables »  

 

  

 Attractivité : ces logements sont évolutifs et à des prix maîtrisés, ce qui en fait un 

produit très attractif et qui a très bien fonctionné pour sa première 

commercialisation. Les acquéreurs ont des profils diversifiés, parmi lesquels un 

rateurs, ce type de produit est considéré 

comme un  

 Permis de construire : les volumes capables s'inscrivent dans le cadre d'un permis 

d'aménager autorisant une constructibilité globale. Le permis de construire portant 

sur ce qui est réalisé lors de la cession, chaque propriétaire doit déposer une 

déclaration de travaux pour la surface ajoutée. 

 Modèle économique : la collectivité est intervenue en soutien du lancement de ce 

nouveau produit par une communication qui a facilité la commercialisation ; elle a 

parfois soutenu les projets par une cession foncière à prix maîtrisé quand les prix 

de sortie étaient plafonnés mais ce produit ne nécessite pas de soutien financier 

spécifique de la collectivité. Le modèle a été facilité par un 

promoteur de taille moyenne dont le modèle économique est différent de celui 

des promoteurs d'envergure nationale. 

 Fixation des prix : les prix de vente ont été ajustés en fonction des capacités 

financières des ménages. Bien que le coût final au m² soit légèrement supérieur au 

marché classique (après finalisation par l'acquéreur), le modèle permet aux 

propriétaires de répartir leur investissement et de personnaliser les travaux en 

fonction de leurs besoins. Des clauses anti-spéculatives ont été mises en place pour 

cinq ans sur les volumes capables déjà livrés qui ont bénéficié d'une charge 

foncière maîtrisée

vue technique et réglementaire (coûts acceptables, acceptabilité des travaux 

 à 

Domofrance à Floirac. 

 

    

 

 

 

FOCUS PROJET  quartier Brazza, Bordeaux Métropole 

  

 

https://www.youtube.com/watch?v=D-ZHkIdnl1o


 

    

 

 

4-c : Proposer des bâtiments évolutifs : exemple du « squelette 

capable » et des « volumes capables »  

 

  

 

 

FOCUS PROJET : Le jardin suspendu  Expérience des volumes capables 

en habitat participatif, Bordeaux Métropole 

 

 

 

 

 

 

    

https://engages-pour-la-qualite-du-logement-de-demain.archi.fr/sites/default/files/2025-09/EQLD-revue%20de%20projets-BM-interactif_light.pdf
https://engages-pour-la-qualite-du-logement-de-demain.archi.fr/sites/default/files/2025-09/EQLD-revue%20de%20projets-BM-interactif_light.pdf


 

    

 

 

4-c : Proposer des bâtiments évolutifs : exemple du « squelette 

capable » et des « volumes capables »  

 

 

 

 

https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/lab2051-incubateur-projets-urbains-innovants
https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/lab2051-incubateur-projets-urbains-innovants


 

    

 

 

4-

urbain 

  

 la tache urbaine, principalement résidentielle, gagne peu à peu du terrain et 

applique une pression sur les fonciers économiques qui peuvent devenir 

équipements publics). 

 l

 

 

 

 

 

Piste de solutions : Face à ces défis, la densification des espaces de production 

apparaît comme une solution prometteuse. Cela implique de réorganiser les 

bâtiments et les processus industriels pour qu'ils s'adaptent à un espace plus 

contraint, voire se verticalisent. L'intégration de technologies avancées et de 

systèmes logistiques adaptés à ces configurations permettrait de maximiser 

l'utilisation de l'espace tout en maintenant une productivité élevée dans des zones 

urbaines denses. 

et soutien de la puissance publique locale et une concertation avec les riverains 

résidentiel (gestion des éventuelles nuisances liées au trafic, au bruit, aux heures 

 



 

    

 

 

4-

urbain 

Les aménageurs et urbanistes doivent également promouvoir ces modèles 

activités  
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23 https://www.ecoquartiers.logement.gouv.fr/operation/1551/ 

FOCUS PROJET : 

mixte    

   

 

 

 

 

 



 

    

 

 

4-e : Proposer une architecture adaptée aux besoins 

 des  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

    

 

 

4-e : Proposer une architecture adaptée aux besoins 

 des  

 

 

FOCUS PROJET : hôtel industriel vertical 

(Montreuil, 93) 

 

 

       

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 



 

    

 

 

 

 

 

 

 Faire converger la multiplicité des intérêts : Les acteurs reconnaissent tous 

approches varient selon leurs rôles. Les aménageurs, promoteurs et bailleurs 

pourraient être plus particulièrement sensibles aux aspects financiers et 

économiques ainsi que la compatibilité des fonctions. De leur côté, les 

collectivités restent également attentives aux leviers et freins financiers 

 mais leurs considérations 

planification stratégique notamment). 

 

 

 

 Rendre plus flexibles les cadres régissant la conception, la réalisation et 

pour proposer la mixité fonctionnelle et la réversibilité dans les 

législatifs (par exemple en amenant plus de 

sous-destinations), réglementaires (par exemple  des règlements des 

 et normatifs (par exemple : plus grande 

harmonisation des normes incendie entre typologies . 

 Développer de nouveaux modèles de gouvernance : La multiplicité des 

acteurs à mettre autour de la table et leurs intérêts croisés génèrent une 

complexité qui appelle à une meilleure coordination. Les collectivités comme 

 .  

......................................... 



 

    

 

les opérateurs (SEM, SPL, EPA principalement) souhaitent une gouvernance 

 

 Se doter de politiques volontaristes de soutien aux activités productives en 

ville : 

surmontés pour 

atteindre cet objectif.  

 

 

 Promouvoir l  Experts et 

bâtiments et aménagements, contrairement à la valorisation traditionnelle 

axée sur la rentabilité à court terme. Cette approche nécessite une révision 

des modèles économiques traditionnels, en intégrant les externalités 

positives. 

 Maîtriser les incertitudes économiques : Les promoteurs et investisseurs 

expriment des préoccupations concernant les incertitudes liées aux 

investissements, notamment en ce qui concerne la demande future pour ce 

type de projets. Il est crucial de quantifier et de gérer ces risques, avec des 

politiques de soutien ou des incitations financières pour encourager 

 

 

 

 

 
24 

https://www.institutparisregion.fr/fileadmin/DataStorage/SavoirFaire/NosTravaux/planification/idf2040/sdrife/fichesg

uides/SDRIF-E_fiche_18_logement_mixite_fonctionnelle.pdf  

24

 

https://www.institutparisregion.fr/fileadmin/DataStorage/SavoirFaire/NosTravaux/planification/idf2040/sdrife/fichesguides/SDRIF-E_fiche_18_logement_mixite_fonctionnelle.pdf
https://www.institutparisregion.fr/fileadmin/DataStorage/SavoirFaire/NosTravaux/planification/idf2040/sdrife/fichesguides/SDRIF-E_fiche_18_logement_mixite_fonctionnelle.pdf
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25 Le  est de 12 ans (le délai initial de 7 ans a été prolongé par la Loi industrie verte du 23 

octobre 2023) 



 

    

 

 

 

 

 

 



 

    

 

  

  

 

 

📖  

🔎  

🔧  

 

 

 

  

 

 

🔎 Cahier des charges : Annexe A1 

 

📖 Livrable phase 1  Benchmark critique : Annexe A2 

 

 



 

    

 

📖 Livrable phase 2  Exploration des conditions de réussite des projets 

programmatiques de la mixité verticale : Annexe A3 

 

🔎 Livrable phase 3  Cas pratiques : Annexe A4 

 

🔎 Expérimentation du BRS Activité dans une opération en mixité verticale avec 

réversibilité des usages dans le secteur Moulins Docks Libres Villette : Annexe A5 

 

  

🔧  :  

 

 

 

 une aide à la définition de ses enjeux en fonction des typologies de projet 

 

 

 

🔎 Article CCI Maine-et-Loire : Économie et ZAN, engager de nouvelles stratégies : 

Annexe B1 

 

 

 

 

🔎 Étude de la Chaire d’Économie urbaine de l’ESSEC dans le cadre d’un partenariat avec 

la Banque des Territoires – août 2025 

 

 

https://experimentationsurbaines.ademe.fr/economie-circulaire-et-urbanisme/wp-content/uploads/sites/3/2023/02/Grille-usages-V4.xlsx
https://experimentationsurbaines.ademe.fr/economie-circulaire-et-urbanisme/wp-content/uploads/sites/3/2023/02/Grille-usages-V4.xlsx
https://www.paysdelaloire.cci.fr/territoire/enjeux-projets/zero-artificialisation-nette-concevoir-un-nouveau-modele-de-developpement-economique
https://www.paysdelaloire.cci.fr/territoire/enjeux-projets/zero-artificialisation-nette-concevoir-un-nouveau-modele-de-developpement-economique
https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/2025-08/E%CC%81tude_ESSEC-BdT_2024_vF3.pdf


 

    

 

 

  

📖 Publication ADEME : économie circulaire  réversibilité 

 

 

📖 Publication « L'urbanisme réversible dans les espaces interstitiels (REVEIL) » - 

ADEME 

 

 

🔎 « Construire réversible à Bordeaux », novembre 2023, EPA Bordeaux-

Euratlantique, Canal Architecture, Elithis, Catella. 

 

 

 

🔎 « Quartier Brazza », ville de Bordeaux et Bordeaux Métropole 

 

 

 

 

🔎 « Présentation du blog Neuf Avec Travaux », février 2016, Neuf Avec Travaux  

 

 

 

🔎 « Transformation  construction réversible » : penser le logement 

pour demain et après-demain  

https://librairie.ademe.fr/urbanisme/5547-economie-circulaire-reversibilite.html
https://librairie.ademe.fr/urbanisme-territoires-et-sols/5870-l-urbanisme-reversible-dans-les-espaces-interstitiels-reveil.html
https://librairie.ademe.fr/urbanisme-territoires-et-sols/5870-l-urbanisme-reversible-dans-les-espaces-interstitiels-reveil.html
https://canal-architecture.com/wp-content/uploads/2023/12/2022_Tebio-Bordeaux-Elithis.pdf
https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/IMG/pdf/plaquette_presentation_projet_urbain_brazza.pdf
https://www.bordeaux-metropole.fr/brazza
https://www.youtube.com/watch?v=D-ZHkIdnl1o


 

    

 

 

 

 

  

🔎 Faisabilité technique et financière du Démonstrateur de la ville durable porté 

par  (ZAC Parc Méridia)  étude de programmation 

économique et des montages juridiques et financiers : Annexe B2 

 

🔎 OAP de la Rochelle 

 

 

 Revitaliser & densifier les centres-bourgs pour proposer une place attractive à la 

fonction commerciale de proximité. 

 R -

. 

 Privilégier un développement par densification pour prévenir le risque de friches. 

 Rechercher une cohérence des implantations de programmes mixtes 

urbaine du territoire. 

 Améliorer le confort des espaces de mixité de fonction par une montée en qualité 

des espaces commerciaux sur le plan urbain et sur le volet services. 

 F

diversité et non la croissance quantitative des surfaces. 

 Rapprocher commerce/habitat/services non marchands pour promouvoir des villes 

 

 

📖 Guide « Évolution de la réglementation applicable aux destinations des 

constructions dans les PLUi », juillet 2024, Planif Territoires 

 

  

 

 

📖 Travaux de Constance Uyttebrouck sur la mixité fonctionnelle 

 

https://www.union-habitat.org/sites/default/files/articles/pdf/2022-09/reperes_ndeg103_web.pdf
https://www.agglo-larochelle.fr/documents/10839/12974180/3.1.5+-+OAP+Mixit%C3%A9+fonctionnelle.pdf/a159e68a-4e46-4357-a883-e8861e30503e?version=1.1&download=true#:~:text=La%20mixit%C3%A9%20fonctionnelle%2C%20au%2Ddel%C3%A0,la%20vie%20locale%20des%20quartiers
https://www.agglo-larochelle.fr/documents/10839/12974180/3.1.5+-+OAP+Mixit%C3%A9+fonctionnelle.pdf/a159e68a-4e46-4357-a883-e8861e30503e?version=1.1&download=true#:~:text=La%20mixit%C3%A9%20fonctionnelle%2C%20au%2Ddel%C3%A0,la%20vie%20locale%20des%20quartiers
https://www.agglo-larochelle.fr/documents/10839/12974180/3.1.5+-+OAP+Mixit%C3%A9+fonctionnelle.pdf/a159e68a-4e46-4357-a883-e8861e30503e?version=1.1&download=true#:~:text=La%20mixit%C3%A9%20fonctionnelle%2C%20au%2Ddel%C3%A0,la%20vie%20locale%20des%20quartiers
https://www.agglo-larochelle.fr/documents/10839/12974180/3.1.5+-+OAP+Mixit%C3%A9+fonctionnelle.pdf/a159e68a-4e46-4357-a883-e8861e30503e?version=1.1&download=true#:~:text=La%20mixit%C3%A9%20fonctionnelle%2C%20au%2Ddel%C3%A0,la%20vie%20locale%20des%20quartiers
https://www.planif-territoires.logement.gouv.fr/juillet-2024-guide-evolution-de-la-reglementation-a176.html


 

    

 

 

 

 

 

  

🔎 Rapport EPASE : positionnement des activités productives : Annexe B3 

 

 

 

🔎  

et de Floirac : Annexe B4 

 

 

 

🔎 AURA : Atelier ville productive  27 novembre 2023 : « une seule ville 

productive, toutes les activités ? » 

 

  

 -il ? Pourquoi est-il important de 

maintenir les activités productives dans les villes ? 

 Séquence 2 : Des idées concrètes favorisant le maintien et le développement 

 

 

📖 PUCA : programme de recherche-action « ville productive » 

 

  

 

;  

  

 3. la ville productive comme projet environnemental ;  

https://orbi.uliege.be/bitstream/2268/306247/1/230905-LAB2051.pdf
https://lirias.kuleuven.be/retrieve/700539
https://www.aurangevine.org/production/echanges-debats/vue-detaillee/news/atelier-ville-productive-27-novembre-2023/
https://www.aurangevine.org/production/echanges-debats/vue-detaillee/news/atelier-ville-productive-27-novembre-2023/
https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/presentation-a2587.html


 

    

 

  

 5. la ville des travailleurs et des travailleuses. 

 

📖PUCA : Lille, Bruxelles, villes productives expériences croisées  

les acteurs institutionnels par « activités productives » ? 

 

 

 

📖 Bordeaux Métropole : Guide du local artisanal 

 

 

 

https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/centre-de-ressources-ville-productive-r156.html
https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/qu-entendent-les-acteurs-institutionnels-par-a2794.html
https://www.bordeaux-metropole.fr/sites/MET-BXMETRO-DRUPAL/files/2025-12/eco_guide_local_artisanal_ville_04122025.pdf
https://www.bordeaux-metropole.fr/sites/MET-BXMETRO-DRUPAL/files/2025-12/eco_guide_local_artisanal_ville_04122025.pdf


 

    

 
 

 

 

« Assistance à maîtrise 

expérimentation de la mixité 

programmatique verticale » 

  



 

    

 
 

 

 

Livrable phase 1  Benchmark critique 

  



 

    

 
 

 

 

Livrable phase 2 - Exploration des conditions de réussite 

des projets programmatiques de la mixité verticale   



 

    

 
 

 

 

Livrable phase 3  Cas pratiques 

  



 

    

 
 

 

 

Expérimentation du BRS Activité pour une opération en 

mixité verticale avec réversibilité des usages dans le 

secteur Moulins Docks Libres Villette



 

    

 
 

 

 

 

 

 

Économie et ZAN, engager de nouvelles stratégies  

  



 

    

 
 

 

 

Etude de programmation économique - Montages 

juridiques et financiers  

  



 

    

 
 

 

 

 

 

 

Etude de marché et de positionnement des activités 

productives 

  



 

    

 
 

 

 

 

 

Quartier Brazza : Projet Urbik Cube / Projet Eden 

Promotion - A6A architecte  

Floirac  ZAC des Quais : projet Domofrance - Tikoam 


