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INTRODUCTION

Utilisée par le passé pour densifier les villes fortifiées ou simplement pour augmenter
la rente d'un immeuble, la surélévation a participé au faconnage urbain et architec-
tural de nombreuses villes. Elle constitue une typologie ancienne et maitrisée. Délais-
sée pendant la seconde moitié du XX®siécle a la faveur de la construction neuve et
des démolitions-reconstructions, la surélévation revient actuellement en force en
raison de I'évolution des techniques constructives et des enjeux auxquels elle semble
contribuer a répondre.

Lorsque les préoccupations environnementales liées a la consommation d’énergie
et a la croissance des villes sont apparues au milieu du XX¢siécle, le potentiel de la
surélévation a commenceé a étre percu a une échelle d’application plus vaste que celle
du batiment et considérée comme une solution de dimension urbaine. Depuis les
années 2000, le rythme effréné de I'artificialisation des sols et sa décorrélation des
besoins liés a la croissance démographique ont fait émerger en France, et dans plu-
sieurs pays d’Europe, des politiques de densification intra-muros. L'usage de la suré-
lévation comme moyen de lutter contre I'étalement urbain est alors apparu comme
un moyen de réaliser ce qui pouvait apparaitre jusque-la comme des théories fantai-
sistes ou des utopies : « faire la ville sur la ville ». Les métropoles européennes, au
sein desquelles une forte pression fonciére s’exerce, présentent en effet de multiples
« dents creuses » et un potentiel de « foncier aérien » dont I'exploitation semble étre
la solution pour contribuer a résoudre simultanément les enjeux urbains environne-
mentaux, économiques et sociaux que sont :

— les besoins en logements et la détente de la pression immobiliére ;

— la lutte contre l'artificialisation des sols, due a I'étalement urbain ;

— la rénovation thermique du parc bati existant ;

— l'acces a la ville, aussi envisagée au prisme de la mixité sociale ;

— la préservation, la rénovation et la mise en valeur du patrimoine architectural
remarquable et ordinaire.

Ces enjeux s'ancrent dans le constat actuel indéniable d'urgence climatique, de crises
successives du logement et de la nécessaire transformation des fagons de gérer le
territoire et de faire évoluer les milieux urbanisés. La ville d’aujourd’hui sera encore
la demain et il faudra composer avec elle, la rénover, la rendre plus résiliente et plus
accessible. Toutefois, les sols qui servent a nous nourrir, eux, disparaissent a vue
d’eeil. La surélévation pourrait jouer un réle, mais pour cela elle doit étre appréhendée
a une échelle et de maniére pertinentes.



les grandes étendues de sol, suivant la théorie corbuséenne
et des congrés internationaux d’architecture moderne (CIAM)
de la ville verticale reliée par la voiture, laissant le vaste sol
dégagé. Cette politique donne naissance aux grands
ensembles, qui laissent place a un nouvel imaginaire négatif
de la densité, pourtant bien plus faible que celle des centres
anciens'®, La fin des années 1960 et les années 1970 sont
actuellement considérées comme le berceau d*une politique
de dé-densification des secteurs urbains centraux.

La période s’'étendant des années 1970 aux années 1990 est
percue au prisme de son rejet de la modernisation et des
grands ensembles. La notion de « mythe de la qualité de
vie »! émerge, ainsi qu'un retour vers la nature, qui engendre
un renforcement de la migration des classes moyennes vers
la maison individuelle et le périurbain.

En 1987, le rapport Brundtland donne naissance a la notion
de développement urbain, mettant en avant la nécessité de
considérer I'environnement et de le protéger des nuisances
de 'Homme. La densité urbaine est de nouveau considérée
comme vertueuse, au regard des méfaits de 'urbanisme dif-
fus. A partir de ce moment, les lois et réglementations vont
dans le sens d'une augmentation progressive de la densité
et de la compacité urbaine.

Les annees 1990 sont considérées comme une période
d’émergence de nouvelles valeurs sociétales!® : réduction des
gaz a effet de serre liés aux transports, mixité sociale et
qualités de 'urbanité. Anastasia Touati décrit le passage
progressif, a cette époque, « de la thématique de la revalori-
sation des centres-villes, a la lutte contre I'étalement urbain
puis a la nécessaire mise en application des principes du
développement durable au niveau de l'action publique
urbaine »*°.

A partir de 1995, la planification urbaine passe largement
des mains de I'Etat & celle des collectivités®. La Région [le-
de-France peut alors établir elle-méme son schéma directeur,
portant sur la recherche de densité et prévoyant, entre autres
actions, la construction de 60 000 logements par an®.

En 2007, le président de la République Nicolas Sarkozy consi-
dére que le schéma directeur de la région Ile-de-France
(SDRIF) manque d’ambition et lance la consultation inter-
nationale « pour I'avenir du Paris métropolitain » et un projet
de loi pour le Grand Paris. Plusieurs équipes candidates de
la consultation sur I'avenir du Grand Pari(s) proposent une
densification verticale de la métropole parisienne et une uti-
lisation de la surélévation ou de 'exploitation des toits a
échelle urbaine.

En 2012, le gouvernement accorde I'exonération fiscale de
la plus-value immobiliére pour la cession des droits a
construire en surélévation jusqu’a 2014 (I'exonération sera
reconduite jusqu’en 2017 puis a nouveau prorogée jusqu’a
fin 2020, puis 2022), avec l'objectif d’inciter les propriétaires
a accepter les offres de rachat de droits des promoteurs.

En 2013, 'ordonnance Duflot est adoptée et permet de « déro-
ger aux regles relatives a la densité et aux obligations en
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matiére de création d’aires de stationnement pour autoriser
la surélévation d'une construction achevée depuis plus de
deux ans, lorsque la surélévation a pour objet la création de
logements®. Sile projet est contigu a une autre construction,
elle peut également déroger aux régles de gabarit pour auto-
riser la surélévation a dépasser la hauteur maximale »*.
La méme année, le SDRIF « Objectif : lle-de-France 2030 »
modifie I'objectif de « densité » pour un objectif de « compa-
cité». En 2014, laloin® 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés
au logement et un urbanisme rénové, dite loi Alur, supprime
le COS, libérant un potentiel de foncier aérien considérable.
Elle supprime aussi le droit de veto des propriétaires du der-
nier niveau d'une copropriété dans le cas d'un projet de suré-
lévation ou de vente des droits a surélever, et le remplace par
un droit de priorité d’acquisition.

En 2018, la municipalité parisienne met en place « Eco-Ré-
novons Paris », un programme de subvention et d’accompa-
gnement des copropriétés pour la rénovation thermique et
la surélévation de leurs immeubles.

En juillet 2019, l'objectif Zéro Artificialisation Nette (ZAN)
est lancé, et deux ans plus tard, il est inscrit comme un
objectif a 2050, fixé dans la loi Climat et Résilience votée en
aout 2021.

Cette chronologie sommaire des politiques urbaines fran-
caises et d’'[le-de-France relatives a la densité révélent le
contexte dans lequel la surélévation a émergé comme une
solution utile a répondre, a I'échelle urbaine, aux probléma-
tiques environnementales causées par un urbanisme diffus,
en mettant en ceuvre la compacité (fig. 1.1). La densité et sa
corollaire, la densification, sont actuellement considérées
par la communauté scientifique et le gouvernement comme
une nécessité en vue de protéger les ressources foncieres
NAF (naturelles, agricoles et forestiéres). Cependant, si la
forte densité est un vecteur d'attractivité du marché immo-
bilier, la densification est difficilement acceptée par ces
mémes habitants. Si les Francais lui sont majoritairement
tavorables, ils préférent cependant qu'elle s'établisse ailleurs
qu'a proximite de chez eux. Ce paradoxe se vérifie quelle que
soit la densité environnante et trouve son explication dans
le fait que les habitants choisissent leur lieu de résidence en
fonction notamment des critéres de densité gu'ils ne sou-
haitent pas voir évoluer, car ils représentent un risque de
perdre en qualité de vie.
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¥ Fig. 1.1. Timeline de I'évolution de la perception de la densité a travers la réglementation.

FIN XVIlI¢ 1970 - 1990 ANNEES 1990
HYGIENISME PERIURBANISATION DEVELOPPEMENT
DURABLE
La densité est combattue, car Eloignement des centres
attribuée a la propagation du denses par la classe moyenne Perception positive de la
teu, des maladies, au manque qui lui préfére les avantages densité pour réduire les gaz a
d'air, de soleil et 4 une faible individuels de la trés faible effet de serre liés au transport,
qualité de vie. densité et la proximité a la lutter contre I'étalement
nature. urbain, revalorisation des

centres, ete

MILIEU XX® 1987 A PARTIR DE 1995
FONCTIONNALISME RAPPORT DECENTRALISATION
BRUNDTLAND
La densité est un outil de La planification passe
mesure neutre au service d'une Tournant décisif dans la en grande partie de I'Etat
politique urbaine de perception de la densité. Les aux collectivités.

rationalisation issue du méfaits de l'urbanisme diffus L'ile-de-France établi son
mouvement Moderne. démontrent la vertu écologique schéma directeur vers une
de la densite. plus grande densité
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2007
GRAND PARI(S)

Le président Nicolas Sarkozy
lance la consultation sur
I'avenir du Grand Pari(s) pour
accroitre la métropolisation,
la densité et I'attractivité de
Paris.

2013

ORDONNANCE
DUFLOT

Permet, sous certaines
conditions, de déroger aux
régles de densité, de gabarit
et de création d'aires de
stationnement pour autoriser
la surélévation

CONTOURS URBANISTIQUES D'UN PROJET DE SURELEVATION

2018
ECO-RENOVONS
PARIS

La Ville de Paris instaure un
programme de subvention et
d'accompagnement des
copropriétés pour la
surélévation et la rénovation
thermique des immeubles

2012

INCITATION
FISCALE

Exonération fiscale a la plus-
value immobiliére pour la
cession des droits a batir en
surélévation

2014
LOI ALUR

Suppression du COS, libérant
un vaste potentiel de foncier
aérien. Remplacement du droit
de veto des propriétaires du
dernier niveau par un droit de
priorité en cas de cession des
droits a surélever

2021
OBJECTIF ZAN

La densité est combattue, car
attribuée a la propagation du
feu, des maladies, au manque
d'air, de soleil et 4 une faible
qualité de vie.
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POTENTIEL ET MARCHE LIBERES
L'EXEMPLE DE PARIS

Paris est une métropole intéressante a observer pour com-
prendre comment s’est organisé le marché immobilier et
quelles ont été les tensions suscitées par l'ouverture d'un vaste
potentiel de foncier aérien suite a la suppression du COS (coef-
ficient d'occupation des sols) par la loi Alur en 2014. Alors que
les limites de la ville de Paris sont atteintes depuis longtemps
et que ses communes periphériques sont elles aussi en prise
avec ce sujet d'usage du sol, seuls le renouvellement urbain
et la surélévation permettent de créer de nouvelles surfaces
et d’'intensifier les usages de la ville, soumise a forte pression
immobiliére. Tandis que certains considérent la surélévation
comme une opportunité de répondre a la demande en logement
et un geste architectural vertueux pour I'environnement,
d’autres peuvent la considérer comme nuisible au patrimoine
et n'y voir que l'appétit des promoteurs. Déja coutumiére de
la surélévation, Paris est une ville stratiiée ayant progressi-
vement gagné en hauteur depuis le Moyen Age, a travers une
réglementation urbaine en constante évolution.

Si le développement urbain actuel de la ville est semblable &4
ce qu'elle a déja connu, les aspirations écologistes contempo-
raines fournissent des arguments favorables a une densifica-
tion douce. Mais qu'en est-il de la réalité du marché et du
potentiel réel de la surélévation parisienne ? Est-il possible,
facile et souhaitable de densifier encore Paris ?

UNE VILLE CONSTRUITE PAR STRATES
AVEC PROLONGEMENT DU BATI

Les débats patrimoniaux et esthétiques que suscite la ques-
tion de 'usage des toits de Paris trouvent leur racine dans
I'histoire urbaine de la ville. Cette histoire de la surélévation
est marquée par trois périodes : une premiére au début du
x1x®siecle qui a connu une évolution constante des réglemen-
tations et les vagues successives de surélévations qui en
découlérent, une interruption aprés les années 1930 et un
renouveau/regain au début du xx® siécle.

Les origines de l'usage du toit

['usage des toits a commenceé avec la toiture a la Mansart,
qui s’est généralisée dans les années 1830. Plus économique
a construire que les anciennes charpentes, car constituée
de petits éléments de bois, elle était également plus rentable
pour son propriétaire, car habitable. De nombreux projets
alors en cours de chantier furent modifiés afin d'intégrer
cette nouvelle toiture et garantir la location des combles,
principalement a des domestiques, et ainsi élever la valeur
de tout'immeuble. Les lettres patentes du Roi de 1784 avaient
imposé aux immeubles nouveaux un rapport de proportion

I..i.- — =
l “--1
f ﬂlu-

A Photo 2.1. Quai d’Orléans, ile Saint-Louis (4°), en couleur, les étages surélevés a partir du début du xmx® siécle.
Source : « Construire mieux et plus durable : incidence de la loi Alur sur I'évolution du bati parisien (surélévation) », Paris, 2014, p. 6. © Apur.
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? Photo 2.2. Batiment existant et perspective de projet pour la surélévation et transformation de I’ancienne imprimerie Cité Press en Hétel pour le groupe
Ascott, rue de la Cour des Noues dans le 20° arrondissement de Paris, qui sera réalisée en 2022-2024. @ Hardel - Le Bihan Architectes / Morgane Renou.
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4 Photo 2.3. Surélévation
rue de la Sabliére, Paris 13,
par ’agence ZoomFactor

et Didier Mignery.

Source ; ZoomFactor.

@ Giaime Meloni.




UNE LOI POUR SURELEVER:
g LEXEMPLE DE GENEVE

oy g T g

En 2008, la ville de Genéve, ville la plus dense de Suisse, a
vu son reglement d'urbanisme étre modifié et ses gabarits
rehaussés en vue de répondre a la pénurie de logements.
A Tinitiative du Canton de Genéve, 1a 10088 ou loi dite des
surélévations!' fut votée le 22 février 2008 et concerne toute
la ville-centre a l'exception de son centre historique. Elle a
relevé de 1 4 2 niveaux la hauteur constructible des zones 2
et 3 de la ville de Geneéve. Quels sont les résultats, aprés une
dizaine d'années de mise en application de la loi 7

EMERGENCE ET MISE EN CEUVRE
DELAL10088

Le contexte genevois au moment de I'émergence de la loi de
2008 sur les surélévations est a I'époque marqué par deux
éléments forts : d'une part, la ville fait face 4 une forte pénurie
de logements. Le taux de vacance constaté en juin 2006 par
I'Office cantonal de la statistique est de 0,15 %, soit un record.
Il a & peine progressé a 0,19 % en 2007, malgré la forte crois-

sance démographique entre 2000 et 2006. On constate sur
le diagramme suivant (fig. 3.1) que la vacance a ensuite de
nouveau progressé, sans toutefois atteindre les niveaux
gu’elle avait connus dans les années 1990.

o
%

s TP NP N oS0 A Dy N A Dy
Oy
PP IS DS S D

M,

—— Taux de vacance des logements, depuis 1985

A Fig. 3.1. Evolution du taux de vacance des logements a4 Genéve entre 1985 et 2017.

Source : Ocstat.
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Les raisons de la pénurie de logements

Dans les autres villes suisses, la pénurie trouve une raison
commune avec celle de Geneve : la loi fédérale sur la protec-
tion des locataires, dont certains mécanismes sont écono-
migquement contre-productifs par rapport aux objectifs qu'elle
vise. Le plafond de loyers et de prix de vente que cette loi
impose aprés travaux affaiblit la rentabilité des opérations
de rénovation, de construction ou de surélévation, découra-
geant les propriétaires d'investir dans la rénovation de leur
biens immobiliers ou dans la création de nouveaux logements
en surélévation. In fine, la loi va a I'encontre des intéréts des
locataires, dont les conditions de logements se dégradent.
L'une des raisons principales de la pénurie genevoise
demeure la forte attractivité de la ville, en particulier pour
les personnes hautement qualifiées ainsi que pour les socié-
tés. Cela génére une pression immobiliére trés forte et un
effet de saturation. Depuis les années 2000, la Ville de Geneéve
a connu une croissance économique bien plus forte que les
autres métropoles suisses. La crise économique de 2008 a
eu peu d’influence sur les conditions macro-économiques
de la ville et sur la motivation des investisseurs immobiliers,
mais elle a tout de méme eu un impact délétére sur le rythme
de construction de logements.

Le troisiéme élément fort, propre au contexte genevois de
2007-2008 a été la difficulté du gouvernement a atteindre les
objectifs qu'il avait annoncés en termes de constructions
neuves. Le projet d'agglomération Franco-Valdo-Genevois
prévoyait, d’« accueillir 200 000 habitants supplémentaires
a'horizon 2030, dont 50 % dans le canton de Genéve et 50 %
dans les couronnes francaise et suisse »?, soit une moyenne
de plus de 4 000 nouveaux habitants sur le territoire genevois,
chaque année. Le Plan directeur cantonal 2015 fixé en 2001
(et mis a jour en 2006) fixait, quant a lui, I'objectif de produc-
tion de 32 000 logements sur quinze ans, soit 2/133 logements
par an. Cependant, les années précédant 2008 et la loi dite
des surélévations, il se construisait en moyenne 1 050 loge-
ments neufs par an. Cette difficulté a atteindre les objectifs
de construction, corrélée a un taux de vacance au plus bas
et un cadre réglementaire trés contraint, forme le contexte a
partir duquel a émergé la loi L10088 dite des surélévations,
et la polémique qui s’ensuivit.



La surélévation, solution pour endiguer
la pénurie

Votée par le Grand Conseil® le 17 février 2006 a 56 voix contre
26, la premiére version de la loi autorisait le rehaussement
des batiments construits plus de 5 ans auparavant, de
9 metres supplémentaires maximum en fonction de la largeur
des rues, dans le but exclusif de construire du logement*.
Mais avant qu’elle ne soit « soumise au peuple », des asso-

UNE LOI POUR SURELEVER : 'EXEMPLE DE GENEVE

lancé deux référendums. Elles reprochaient a la loi le systé-
matisme de son application a tous les batiments, susceptible
de défigurer le patrimoine et un droit de rehausse trop élevé
risquant de limiter I'ensoleillemment des batiments existants
et d'engendrer une « surdensification » du centre-ville®. Suite
aux propositions des associations et d'un comité référendaire,
la deuxiéme version de la loi, la L10088, fut votée par le Grand
Conseil le 22 février 2008, puis « approuvée par le peuple »
a 98,6 % des voix. Elle intégra cing modifications majeures :

ciations de défense du patrimoine et de défense desriverains, = — l'autorisation de construire sur des batiments de toutes
s’opposant aux termes de la loi, se sont regroupées et ont  époques, méme tres récentes ;

J Tab. 3.1. Articles modificatifs des lois préexistantes, fixant les conditions-cadres a la L10088.

Loi sur les constructions et les installations diverses (LCI) du 14 avril 1988

Art 23.6, zone 2 : « La hauteur de la ligne verticale du gabarit ne peut dépasser nulle part 24 m (H < 24). Afin de
permettre la construction de logements supplémentaires au sens des alinéas 3 a 5, la hauteur de la ligne verticale du
gabarit ne peut dépasser nulle part 30 m (H < 30). »

Dimensions du gabarit
Att 27.6, zone 3 : « La hauteur de la ligne verticale du gabarit ne peut dépasser nulle part 21 m (H < 21). Afin de

permettre la construction de logements supplémentaires au sens des alinéas 3 a 5, la hauteur de la ligne verticale du
gabarit ne peut dépasser nulle part 27 m (H < 27). »

Art 23.3 : « Afin de permettre la construction de logements supplémentaires, le département peut autoriser une
augmentation de la hauteur du gabarit, a condition que celle-ci ne compromette pas I'harmonie urbanistique de la
rue ; il est notamment tenu compte du gabarit des immeubles voisins. »

Patrimoine

Art 23.4 : « Aprés consultation de la commune et de la commission des monuments, de la nature et des sites, le
département établit des cartes indicatives, par quartier, des immeubles susceptibles d'étre surélevés. La délivrance
d'une autorisation en application de l'alinéa 3 est subordonnée a I'adoption par le Conseil d’Etat de la carte
applicable & I'immeuble concerné. »

Cartes indicatives

Loi sur les démolitions, transformations et rénovations de maisons d’habitation (mesures de soutien en faveur des

locataires et de I’emploi) (LDTR) du 25 janvier 1996

Art 9.1c : «Une autorisation est nécessaire pour toute transformation ou rénovation au sens de l'article 3, alinéa 1.
L'autorisation est accordée : (dans I'intérét général) c) lorsque les travaux permettent la réalisation de logements
supplémentaires. »

Autorisations

Att 10 : « Le département fixe, comme condition de 'autorisation, le montant maximum des loyers des logements
aprés travaux ; il en fait de méme pour les prix de vente maximaux des logements si ceux-ci sont soumis au régime
de la propriété par étages ou a une autre forme de propriété analogue. »

Art 11.3 : « Si le loyer avant transformation ou rénovation dépasse le niveau des loyers répondant aux besoins
prépondérants de la population, il est maintenu par le département au méme niveau lorsqu'il apparait qu'il permet
économiquement au propriétaire de supporter le coiit des travaux sans majoration de loyer. »

Prix des loyers
Art.11.4 : « Le cotit des travaux se rapportant a une surélévation d'immeubles au sens des articles 23, alinéas3a 7,

et 27, alinéas 3 a 7, de la loi sur les constructions et les installations diverses, du 14 avril 1988, ne peut pas étre
répercuté sur le montant des loyers des logements existants. »

Art 12 : « Les loyers et les prix de vente maximaux ainsi fixés sont soumis au controle de I'Etat [...] pendant une
période de 3 ans pour les immeubles transformés ou rénovés, durée qui peut étre portée a 5 ans en cas de
transformation lourde. »

Art 8.2 : « En cas de changement d’affectation, les surfaces de logements supprimées seront compensées par la
réaffectation simultanée de surfaces commerciales ou administratives en logement. Dans ce cas, les locaux
réaffectés aux logements doivent correspondre a une surface ainsi gu’a des conditions de logement au moins
équivalentes et avoir des loyers répondant aux besoins prépondérants de la population. »

Changement
d’affectation
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—la baisse des autorisations a 6 m maximum au-dessus des
limites actuelles, toujours en fonction des largeurs de rues ;
—l'interdiction de répercuter le colit des travaux sur les loyers
des logements existants ;

—la condition de ne pas « compromettre 'harmonie urbanis-
tique de larue » ;

— la désignation en plan des batiments pouvant étre
surélevés.

La loi dite des surélévations a ainsi modifié les reglements
urbains en place, en vue d’encadrer précisément la mise en
ceuvre des surélévations. La LCIf et la LDTR” sont les deux
principales lois? ayant été impactées parla L10088 (tab. 3.1).
La 110088 et les articles qui lui sont liés au sein de la LCl et
de la LDTR mettent en avant la création de logements, mais
la subordonnent a la préservation du patrimoine, et surtout,
a celle du maintien des loyers et des prix de vente dans une
réponse aux « besoins prépondérants de la population »
(LDTR, art. 10). En d’autres termes, il s’agit de lutter contre
la spéculation immobiliére et 'exclusion des populations
locales hors des murs de la ville (nous y reviendrons ulté-
rieurement dans le chapitre 8). Les outils législatifs sont déja
en place : fixation des loyers des logements neufs et inter-
diction d'augmenter les loyers des logements existants dans
I'immeuble surélevé, pendant 5 ans.

ACCEPTAB[LITE SOCIALE DE LA LOI
ET DES OPERATIONS DE SURELEVATION

La subordination de la loi a I'intérét de préservation du patri-
moine a suscité une forte controverse. Les premiéres négo-
ciations entre les associations de défense du patrimoine et
le gouvernement avaient donné lieu a une promesse de mise
en place de cartes indicatives précises et d'un outil d'analyse
des projets. Mais seule la mention de ne pas « compromettre
’harmoenie urbanistique et architecturale » a figuré dans les
textes de loi, sans véritable garde-fou.

Six mois aprés la mise en ceuvre de la L10088, une série de
cartes a finalement été concue afin de désigner, par secteurs,
les «immeubles susceptibles d'étre surélevés ». Représentés
en vert, ils correspondent aux immeubles dont la hauteur
maximale peut effectivement étre relevée par une suréléva-
tion. Ces derniers ont été identifiés” au nombre de 1 034,
pour un total de 340 000 m? de surface potentiellement dou-
blées par la possihilité d'édifier 2 niveaux supplémentaires,
ce qui représente au total un potentiel de création de prés de
10 000 nouveaux logements (fig. 3.2).

Initialement, elles devaient désigner par un code de trois
couleurs les immeubles ol la surélévation était impossible,
celles ol elle était discutable et celle ot elle était possible.
Finalement, seuls les batiments susceptibles d'étre surélevés
figurent sur les cartes indicatives, au grand dam des asso-
ciations de défense du patrimoine qui I'ont percu comme un
« feu vert » général. Malgré I'approbation de la loi par le peuple

genevoig, I'application de cette derniére a rapidement suscité
de nombreuses polémiques auprés des habitants. L'Etat de
Genéve est critiqué pour son manque de vision a long terme,
et trois risques sont soulevés par les opposants a la densi-
fication de Genéve : la dévalorisation de I'architecture et du
patrimoine, la perte de qualité de vie des habitants actuels
notamment en raison de la « surpopulation », et la gentrifi-
cation engendrée par la production de logements coliteux et
idéalement situés.

En outre, des dérogations accordées pour des opérations qui
ne remplissaient pas les critéres et ambitions de la loi, car
offrant des surfaces de logement bien plus grandes que celles
autorisées, ont été trés mal percues par les associations de
riverains craignant que ce type de « passe-droit » se systé-
matise et impacte ensuite le marché immobilier.

Surélever pour donner refuge :
une réécriture idyllique de 'Histoire

La crainte des méfaits qu'une telle loi pourrait occasionner a
long terme contraste fortement avec les arguments avancés
par les partisans de la densification genevoise, qui invoquent
I'histoire de la ville et son lien avec la surélévation.

Par le passé, Genéve connut plusieurs « vagues de suréléva-
tions ». Celles-ci sont attribuées essentiellement a deux flux
migratoires de protestants réfugiés accueillis dans une ville
encore fortifiée dont le seul foncier disponible était alors sur
les toits'?. L'Histoire fait mention des effondrements résultant
de certaines surélévations en raison de la topographie en pente
de la ville historique, ainsi que de la vétusté des batiments,
servant a mettre en relief le fait gqu'en dépit d'une interdiction
de poursuivre la surélévation, jugée dangereuse et désapprou-
vée par les autorités, « les surélévations continuérent pendant
ces deux périodes »*! pour accueillir toujours plus de réfugieés.
Un tel argument révele la générosité et la résilience des Gene-
vois, face aux besoins de créer ces nouveaux logements pour
les nouveaux arrivants. A travers cette vision de I'Histoire, les
Genevois sont forcés d’étre rattachés a ce qui semble faire
l'identité de leur ville. Malgré la remarquable dramaturgie de
ce scénario et bien que lattribution des surélévations anciennes
aux refuges fasse largement consensus auprés des autorités
locales et des acteurs de I'urbanisme soutenant la densification
verticale, force est de constater que 'Histoire a été réécrite.
L'historienne Isabelle Brunier est I'une des premiéres a avoir
réfuté le postulat selon lequel les vagues de surélévations
anciennes seraient dues a l'accueil des flux de réfugiés hugue-
nots. Dans son article de 2017 pour le journal Alerte'?, I'histo-
rienne attribue ces surélévations a d’autres motivations, bien
plus banales — comme celle de 'augmentation de la rente loca-
tive — et démontre I'absence de lien entre les surélévations des
maisons de Bourg-de-Four et les refuges. La démographie
genevoise durant les deux vagues est démontrée plus complexe
qu'un simple afflux de réfugiés protestants, qui ne saurait jus-
tifier les surélévations alors réalisées. Elle fut notamment mar-



semblent depuis s'étre apaisés, tandis que la méthode a aussi
contribué a faciliter le dialogue entre Ville et Canton, dont
les instances partagent désormais les mémes critéres d'éva-
luation des projets.

Impact de la méthode sur la validation

des projets

Depuis la mise en place de la méthode, le nombre moyen de
projets autorisés indiqués par I'Office cantonal genevois de la
statistique (Ocstat) n'a pas diminué. Cette méthode n'est donc
pas un outil de sélection ou de restriction, mais bel et bien un
outll d’aide a la conception des projets afin d’en assurer la
qualité architecturale qui questionne malgré tout sur le réle
des institutions en place, dédiées a I'évaluation des projets. La
CMNS et la CA, sont seulement consultatives et émettent des
avis sur demande de I'Office des autorisations de construire
(OAC)*. On peut ainsi s'interroger sur les surélévations esti-
mées disgracieuses ayant obtenu une autorisation d'urbanisme
(avant ou aprés le passage de la L10088) : ces projets ont-ils
été considérés « d'importance mineure », ce qui justifierait que
les commissions n'aient pas été consultées 7 Ou bien ont-elles

UNE LOI POUR SURELEVER : 'EXEMPLE DE GENEVE

été interrogées et ont-elles jugé que ces projets étaient de qua-
lité ? Ou ont-elles exprimé des avis défavorables qui n'ont pas
été suivis par le département 7 Ces questions resteront a priori
sans réponse. La méthode s'adresse aux diftérents services et
commissions en charge d’'une évaluation des projets en vue
de leur autorisation, et présente en introduction 'objectif prin-
cipal : la mise en commun des critéres d’évaluation et 'expli-
cation plus détaillée des avis donnés aux requérants.

A T'occasion d’une réunion de la commission des pétitions en
2016, réunie pour arbitrer une pétition d’opposition a un projet
de surélévation aux numeéros 46 3 56 avenue d’Aire*®, I'architecte
cantonal Francesco Della Casa, représentant du Département
de I'aménagement du logement et de I'environnement (DALE),
a présenté l'objectif de laméthode A, B, C, D, alors fraichement
établie. Une carte situant deux catégories de surélévations
réalisées a été présentée a la commission : en rouge celles qui,
selon l'architecte cantonal, auralent été approuveées par la
meéthode et en bleu, celles dont il estime « gqu'elles auraient pu
étre notablement améliorées avec 'appui de la méthode d’éva-
luation ». Parmi les 18 surélévations cartographiées, 8 appar-
tiennent & cette seconde catégorie (fig. 3.4).
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4 Photo 3.1. Surélévation d'un immeuble de logements, avec vue imprenable
a 360 °, située boulevard Carl-Vogt a Geneéve, 2012-2013.
Source : De Giovannini SA / @ Rainer Solhbank.

" Photo 3.2. Création d'un volume simpe et épuré sous forme de boite octogonale
posée en attique. Source : De Giovannini SA / © Rainer Solhbank.
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Les surélévations les mieux percues s’averent étre les plus
discrétes, celles en continuité avec le batiment existant, et
celles propices a étre percues comme ayant fait partie du
batiment dés sa construction. Dans le rapport de la commis-
sion, l'architecte cantonal prend quatre exemples, & partir
desquels il tire certains des éléments constitutifs d'un projet
jugé « satisfaisant » :

— un gabarit correspondant aux gabarits voisins ou a
proximité ;

—la reprise de certains éléments du batiment existant ;
—un dialogue entre ancien et neuf ;

— la continuité et qualité architecturale de I'ajout.

Dans son article de I'ouvrage collectif « Surélévations :
conversations urbaines »'®, Francesco Della Casa étend
cependant les critéres de qualité architecturale aux postures
allant du mimétisme a la distinction, prenant en exemple la
tour de la Giralda pour illustrer la capacité de la distinction
a susciter un dialogue convaincant entre ancien et neuf. Il
est intéressant de constater que la surélévation située au
16-18 boulevard Carl Vogt dans le quartier de la Jonction
fait partie de la catégorie des projets jugés peu qualitatifs.
Pourtant, de nombreux aspects apportent de la qualité au
projet :

— sa situation en pointe d’ilot, qui lui permet d’assumer une
hauteur plus grande que les immeubles voisins (photo 3.1) ;
— le jeu subtil créé d’un cété par la continuité volumique et
de I'autre par les lignes droites de la surélévation contrastant
d’avec la facade existante en zigzag (photo 3.2) ;

—la séparation des deux volumes par le traitement d'un étage
intermeédiaire en retrait ;

—la couleur identique des facades.

Propagande architecturale

des futures surélévations

L’adoption de la L10088 a prés de 99 % des suffrages ne
pouvait laisser présumer 'opposition des médias et des asso-
ciations de riverains qui s'exerca contre les premiéres suré-
lévations réalisées. Les critiques ont majoritairement
concerné la résolution architecturale des surélévations et
leur insertion paysagére. Etaient-elles justifiées ?

Les photomontages utilisés lors de la campagne de votation
de la loi montrent des projets en continuité directe de I'exis-
tant et dans un mimétisme parfait. Peut-étre les riverains
s’attendaient-ils a ce que les surélévations réalisées sous la
[.10088 socient réalisées de cette facon.

L'acceptabilité sociale de la surélévation demeure I'un des
principaux freins a la surélévation. Pour obtenir ou garder
l'adhésion de la population locale a une politique publique
de densification ou augmenter I'acceptabilité du voisinage a
un projet de surélévation, le cas de Genéve montre combien
il est important d’étre explicite et réaliste dans la représen-
tation du projet.



€ Fig. 3.5. Carte situant, en
noir, les projets de
surélévation effectivement
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=» Fig. 3.6. Carte reprenant
I’'ensemble des batiments
susceptibles d’étre surélevés
avec la L10088.

Source : Timothée Raimbeaux,
UpFactor, avec les données du
SITG Genéve.
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T Photo 5.1. Couverture de I’édition de mars 2019 de la revue
Tracés consacrée a la densification pavillonnaire.

Source : « Densifier en zone villas », TRACES n® 5-6 /2019, espazium
— les éditions pour la culture du bati, Zurich (illustration © Giona
Bierens de Haan).

ZERO ARTIFICIALISATION NETTE (ZAN) :
LA SURELEVATION COMME PARTIE DE
LA SOLUTION ?

L'objectif ZAN appelle a I'arrét complet de l'artificialisation
du sol & 'horizon 2050. 11 a été pour la premiére fois abordé
dans le Plan Biodiversité de 2018%, mais la lutte contre I'éta-
lement urbain n’était alors qu’un simple objectif sans aucune
mesure contraignante. La réduction de la consommation des
sols dépendait de la seule volonté des maires et préfets et
devait se traduire par des restrictions dans la transformation
des terrains agricoles et par 'augmentation de la densité
minimale autorisée au sein de leurs documents de planifi-
cation urbaine.

L'action 8 du Plan Biodiversité annoncait « I'inscription dans
laloi ELAN (Loi pour le logement, 'aménagement et le nume-
rique, 2018) de I'obligation pour les collectivités de lutter
contre I'étalement urbain et de favoriser la densification ».
A P'article 38 de la loi ELAN fut effectivement précisée I'in-
sertion des mots « la lutte contre I'étalement urbain » et « favo-
riser la densification » dans les articles 101-2 et 151-7 du
Code de I'urbanisme.

SURELEVATION ET LUTTE CONTRE LARTIFICIALISATION

TEXTE OFFICI EL AT I T TR R T T TATA AR RRRRRRRRRAW
Code de l'urbanisme, articles 101-2 et 151-7

« Dans le respect des objectifs du développement
durable, I’'action des collectivités publiques en matiére
d’'urbanisme vise a atteindre les objectifs suivants : 1°
[...]b) [...] L'équilibre entre le renouvellement urbain, le
développement urbain maitrisé, la restructuration des
espaces urbanisés, la revitalisation des centres urbains
et ruraux, la lutte contre I'étalement urbain [...] ».

11323131313 E 3R ARERRR AR AR RRRRRRRRAAR AR

Passer de l'intention a l'obligation

Entre I'intention du Plan Biodiversité, 1a loi ELAN et son
inscription dans le Code de I'urbanisme, le caractére obliga-
toire de la lutte contre I'étalement urbain avait disparu au
profit d'une simple orientation des objectifs et d'une recherche
« d’équilibre » entre la volonté de croitre (« développement
urbain maitrisé ») et celle de contenir la croissance urbaine.
Finalement, la loi ELAN a favorisé 'urbanisation plus qu'elle
ne I'a contraint.

L'objectif ZAN s’est ensuite précisé en 2019 lorsqu'il a été
officialisé dans une circulaire signée par quatre ministres
et envoyée aux préfets au mois de juillet. Rédigée par France
Stratégie®, un organisme d’'expertise et d’analyse prospective
« placé aupres du Premier ministre », la circulaire établissait
un diagnostic lucide et pragmatique révélant la mesure et
I'urgence du probleme. Malgré tout, son absence de contrainte
légale a entravé une fois encore l'objectif ZAN en le mainte-
nant dépendant de 'appropriation et de la volonté des auto-
rités locales.

En 2021, la ZAN s'est finalement traduite par des mesures
concrétes. La loi Climat et Résilience du 22 aott 2021° a fixé
I'arrét total de 'artificialisation comme un objectif a 2050,
avec une étape intermédiaire : une réduction par deux du
rythme d’artificialisation dans les dix années aprés mise en
ceuvre de la loi. En 2050, I'artificialisation sera toujours pos-
sible, a condition de la compenser par la renaturation de sols
artificialisés, dans les mémes proportions.

Les contre-effets de la loi

Si l'on peut se réjouir de sa mise en ceuvre concréte, la tra-
duction législative de la ZAN demeure problématique a bien
des égards. Elle ne donne aucune piste concréte aux acteurs
du marché et aux élus locaux qui doivent fournir des loge-
ments et programmes neufs pour répondre aux besoins d'une
population croissante et en mouvement. Par ailleurs, la limi-
tation de I'usage du sol s’est rapidement traduite par un débat
politisé et clivant autour de la critique du modéle pavillon-
naire. Les solutions qualitatives et concrétes pour continuer
de construire avec peu ou pas de foncier ont été trés peu

&6/
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abordées dans les discussions autour de la mise en ceuvre
de la loi, celle-ci demeurant quantitative. Ces prérogatives
qualitatives restant 1a encore globalement a I'initiative des
acteurs de la construction. Enfin, aucune régulation du mar-
ché immobilier n’est prévue en accompagnement de la loi,
si bien qu’'en quelques mois seulement, les prix du foncier
ont connu une forte inflation, par effet de raréfaction.

Pourtant, les moyens de densifier les secteurs urbanisés et
d’'intensifier les usages sont nombreux. Ils font partie d'une
approche d'urbanisme, dite « circulaire », visant a faire avec
le « déja-la ». Mis bout a bout, ces moyens permetiraient de
faire mieux : rénover le bati, intensifier les usages, réduire
la dépendance automobile, amener de la vie a des délaissés
urbains, créer des lieux de convivialité, avec beaucoup moins

TRAVSFOR HER

INTERVSIFTER

d’espaces naturels et agricoles, dont la préservation de la
biodiversité et notre souveraineté alimentaire dépendent.

La théorie de I'urbanisme circulaire existe depuis plusieurs
décennies mais elle a été mise sur le devant de la scéne par
Sylvain Grisot, urbaniste et enseignant, trés engagé dans
la lutte contre 'artificialisation des sols. Le principe de ['ur-
banisme circulaire est simple et se conjugue avec la
ségquence ERC — Eviter/Réduire/Compenser issu du déve-
loppement durable. En urbanisme, il s’agit d’éviter de
construire en artificialisant, en réduisant la vacance et 'ob-
solescence du bati, en intensifiant son usage (par le pro-
gramme ou par densification) et en renaturant ou recyclant

lorsque la réhabilitation s’avére impossible (fig. 5.3 et
fig. 5.4).

4 Fig. 5.3. Schéma du principe d’urbanisme circulaire.
© Sylvain Grisot / dixit.net.
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A 3 Fig. 5.4. Vues du projet de requalification
et de surélévation d’un ilot urbain a Lorient par Vendredi
Architectes. Porté par le promoteur Ludwig Norbert et la Ville
de Lorient, ce projet de densification répond parfaitement au
principe d'urbanisme circulaire. L’existant, de dimension
urbaine, est requalifié, densifié et intensifié.

@© Vendredi Architectes, @ Dorian Bougouin (perspective).
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: CODA Architectes.
J Photo 6.3. Surélévation réalisée en structure

<» Fig. 6.9. Axonométrie de la création
bois sur 2 niveaux de 'immeuble existant.
Source : CODA Architectes / © David Bourreau.

de 15 logements PLS (prét locatif
social) en surélévation d’un immeuble

de logement social du groupe Habitat

Social Francais au 7, avenue Léon
Bollée, par I’agence Lair & Roynette

Architectes.
Source
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SURELEVATION ET MIXITE SOCIALE

€ & Photo 7.3. Surélévation vue
de I'extérieur et de I'intérieur
par Vazistas + Fay Architectes,
al’angle des rues Raymond
Losserand et Paturle, Paris 14-=.
Source : Vazistas + Fay /

© Agnés Clotis.

T1 bis_20G_Panneaux pivotants séiour  T1 bis_2G_Pannsaux pivotants chambre  T4_20 / T3_3D_Panneaux pivoiants séjour

A Fig. 7.5. Axonométrie des cloisons mobiles. Source : Vazistas + Fay.

99



118

Surélever un édifice a forte valeur patrimoniale demeure un
sujet extrémement épineux. Au-dela du principe de réutili-
sation du patrimoine, admis depuis deux siécles comme
moyen de sa préservation, 'ajout d’étages nouveaux réinter-
roge toute 'architecture et la symbolique de I'édifice, du
moins la composition de sa facade et son couronnement.
La notion de patrimoine a beaucoup évolué. Au XIX®siécle,
époque de naissance de la notion, Camillo Boito s’exprimait
ainsi au sujet de la conservation du patrimoine : « Les
monuments historiques, lorsqu’il est incontestablement
démontré qu'il est nécessaire d'y porter la main, doivent étre
plutét consolidés que réparés et plutét réparés que restaurés,
en évitant avec le plus grand soin d’y apporter des adjonctions
et des rénovations »!.

Selon cette approche, la surélévation ne trouve guere sa place
et ne serait certainement pas considérée comme un élément
susceptible de mettre en valeur le patrimoine. La Charte de
Venise a posé dans les années 1960 les bases de la vision
actuelle du sujet.

RE F E'R E N CES AT I AT AT R T A S A A S A E R AR A REREY

Conseil international des monuments
et des sites, « Charte Internationale
sur la conservation et la restauration
des monuments et des sites (Charte
de Venise 1964) » (1964)

« Art. 4. La conservation des monuments impose
d’abord la permanence de leur entretien.

Art. 5. La conservation des monuments est toujours
favorisée par I'affectation de ceux-ci a une fonction utile
a la société ; une telle affectation est donc souhaitable,
mais elle ne peut altérer I'ordonnance ou le décor des
édifices. C’est dans ces limites qu’il faut concevoir et que
’'on peut autoriser les aménagements exigés par
’évolution des usages et des coutumes ».

(AL ALEI 1AL 00000000 RRRRRRRRRRRY

SURELEVATION ET
« MISE EN VALEUR »
— DU PATRIMOINE

L'entretien du patrimoine est entretemps devenu une problé-
matique économique trés forte, due a 'évolution des normes
et a la nécessité de répondre aux enjeux énergétiques. De
nombreux édifices sont passés d'une gestion publique natio-
nale a une gestion locale, charge aux préfets et aux maires
de trouver les solutions de leur préservation, ainsi que des
sources de financements privés pour pallier I'insuffisance
des fonds publics. Dans ce contexte, la surélévation a com-
mence a étre considérée par certains, notamment les archi-
tectes et les décideurs, comme un moyen de financer la réno-
vation du patrimoine, et plusieurs réalisations ont montré
qu'elle avait également la capacité architecturale de le mettre
en valeur.

Mais lI'accroissement des besoins de densification et le
nombre de projets qui s'en suivent sont tels, que la surélé-
vation est percue par d’autres, notamment les instances
patrimoniales, comme une potentielle menace a la préser-
vation du patrimoine. Au milieu du XIXe siecle dé€ja, le trop
grand nombre de surélévations et leurs nombreux effets sur
la société de I'époque inquiétaient déja. Dans une tribune du
Figaro du 11 septembre 1856, Alexandre Flan y qualifie la
surélévation de «toquade du moment », craignant qu'elle ne
se généralise (photo 9.1).

Pourtant, comme d’autres villes fortifiées, Paris a été large-
ment surélevée par le passé, prées d'un batiment sur cing a
déja été rehaussé. La surélévation fait partie intégrante du
patrimoine bati de la ville. Pourquoi donc refuser que cette
pratique se poursuive, notamment sur des édifices non clas-
sés ou listés, issus du « patrimoine ordinaire » 7 Est-ce I'ap-
proche architecturale contemporaine de la surélévation qui
pose probléme, ou bien cela contrarie-t-il, de fait, la vision
patrimoniale consistant en sa conservation en 1'état, en vue
d'une transmission « intacte » de sa mémoire aux générations
futures ?7

Dés lors, comment concilier les différents enjeux urbains qui
s'opposent 7 D'un cété, conserver le patrimoine architectural
et urbain, et de l'autre, entretenir et rénover le bati ancien et
vivre la ville sans la muséifier 7 Ou se trouve 'équilibre 7
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? Photo 9.2. Théatre de Marcellus, Rome, construit entre 61 et 55 av. J.-C, sur demande de ’empereur Auguste et offert 8 Marcus
Claudius Marcellus, gendre de ’empereur. Le théatre fut surélevé et transformé en forteresse au cours du Moyen-Age puis réhabilité
en 1532 par 'architecte Baldassare Peruzzi pour en faire le palais de la famille des Savelli. © Marek - stock.adobe.com

Ce n'est que plus récemment que son intérét patrimonial a
réapparu, par des circonstances propres aux evolutions
urbaines : rénovation du bati insalubre, dé-densification,
ouverture d'une nouvelle voie désenclavent le théatre qui
respire a nouveau et retrouve une certaine prestance. En
1925, le gouverneur Filippo Cremonesi explicite la volatilité
d’un patrimoine et sa dépendance aux circonstances. Sans
projet d'ensemble, la préservation (sinon la survie) du théatre
a eté opérée pour des motifs tantot politiques, tantot
gconomigques!e,

La Casa Batllo a Barcelone

Un autre exemple, la Casa Batllo d’Antoni Gaudi a Barcelone,
montre que la notion de patrimoine peut s’attacher a un édi-
fice seulement une fois qu'il est transformé, si sa valeur d’an-
cienneté a la date de la transformation est faible et si le projet
final modifie sufisamment I'édifice d'origine pour que celui-ci
ne puisse plus manifester une existence propre, indépendante
de I'ajout.

A Barcelone, Antoni Gaudi rehaussa et transforma entiére-
ment un immeuble ancien datant d'une trentaine d’années
seulement. Cela laissa a Gaudi le champ libre non seulement
pour rehausser, mais aussi pour réinterpréter le batiment a

sa guise. Surtout, la transformation qu'il opéra donna nais-
sance a une ceuvre architecturale de renommeée dont la valeur
historique et patrimoniale dépasse largement celle du bati-
ment originel. Projet de maturité dans une carriére riche
d’'ceuvres parfois monumentales, telle que la Sagrada Familia,
la Casa Batllo est considérée comme ['une des plus poétiques
et artistiques et comme la plus représentative de I'imagina-
tion sans limites d’Antoni Gaudi. Le style de cette architecture
englobe tout ce qui définit I'Art nouveau et son influence
dans les plantes et la nature. L'aspect végétal et animal repré-
senté dans les éléments décoratifs des menuiseries, de la
modénature, des escaliers et des décors intérieurs sont une
interprétation des formes naturelles qui ont influencé le style
Art nouveau de Gaudi. Le concepteur a aussi exploreé les
tormes fluides, les motifs ornementaux et les couleurs dans
ce projet concu pour le riche baron Josep Batll, comme « une
contradiction saccadée aux formes rigides qui I'entourent ».
En tant que partisan du design global, Gaudi a travaillé a
I'intensité des détails et de la matérialité autant a l'intérieur
qu’'al'extérieur de I'édifice?. Ce travail de sculpture a grande
échelle a fait disparaitre entiérement 'ancien immeuble sous
les formes sinueuses et courbes, dans une continuation des
eléments de I'édifice de sorte que murs, cloisons et fenétres
deviennent une seule composante.
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EXEMPLES DE SURELEVATIONS
D’EDIFICES A CARACTERE PATRIMONIAL

Construire sur la ruine

Le Chateau de Moritzburg

La réhabilitation et surélévation du Chateau de Moritzburg
en Allemagne, réalisée par Nieto Sobejano Arquitectos en
2008 compose avec une ruine. L’'ancien chateau est un
exemple significatif de I'architecture militaire et religieuse
allemande de la fin du XVe siecle. Concu pour étre un palais
d’archevéque, son évolution au cours des siecles fut marquée
par plusieurs interventions et modifications liées a une his-
toire mouvementée. Le chateau était en ruine depuis la guerre
de Trente Ans (1618-1648) et I'effondrement de ses deux ailes,
mais I'édifice avait conservé la structure formelle de ses
principaux éléments architecturaux originels : le mur d'en-
ceinte, trois des quatre tours circulaires aux angles et la cour
centrale. En 1829, l'architecte Karl Friedrich Schinkel pro-

1 Photo 9.3. A gauche, le Passeig de Gracia a Barcelone, Espagne, en 1877,
montrant la Casa Batllé avant sa transformation compléte

et sa rehausse entre 1904 et 1906 par Antoni Gaudi. A droite, la Casa Batllo
actuellement. Photo a gauche © Droits réservés et photo a droite @ adobe.stock.com.

Cela suppose que plusieurs équilibres peuvent étre trouvés
dans la composition d'un méme édifice. Cela peut se vérifier
dans certains des exemples suivants. Ils démontrent par la
qualité architecturale de I'ensemble, une fois I'édifice
rehaussé, qu'il n'existe pas de projet parfait, ou alors qu'il
existe plusieurs perfections. Riegl propose la notion de valeur
esthétique, qu'il précise évoluer avec le temps et la succession
des styles. La perception de « perfection » d'une architecture
est donc directement liée a des considérations culturelles
d'une certaine époque, appelées a évoluer et annulant de fait
la possibilité d'une valeur artistique absolue et immuable.

posa une réhabilitation du chateau en université, projet qui
ne fut pas réalisé. Réhabilitée en musée en 1904, la partie
du chateau qui n'était pas en ruine abritait alors des ceuvres
de Paul Klee, Feininger, Ernst Ludwig Kirchner, Karl Sch-
midt-Rottluff et d’autres artistes expressionnistes de renom-
meée, mais la collection fut réduite a néant au cours de la
période nazie.

En 2004, la municipalité décida d’entreprendre la recons-
truction et 'agrandissant du musée, qu'elle confia a I'agence
Nieto Sobejano Arquitectos, travaillant entre Berlin et
Madrid. Pour leur projet de transformation, les architectes
se sont interrogés sur la possibilité de « reconstruire, a partir
des représentations du lieu lui-méme, une architecture qui
se connecte symboliquement au passé et révele sa condition
contemporaine pour recomposer la réalité ». La proposition

M Photo 9.4. Chateau de Moritzburg de jour et de nuit, Halle, Allemagne, surélevé et réhabilité par Nieto Sobejano Arquitectos en 2008. @ Roland Halbe.



architecturale simple et claire est une nouvelle toiture, sorte
de grande aile pliée qui se souléve puis se brise pour laisser
entrer la lumiere naturelle, et a laquelle deux nouveaux
espaces d'exposition sont suspendus. Cette opération libére
entiérement le rez-de-chaussée de la ruine antique, offrant
un espace unique et vaste pour accueillir des ceuvres. Ce
nouveau paysage de toiture créé sous une couverture d’alu-
minium établit un dialogue entre sa géométrie angulaire et
les volumes irréguliers des toits en pente du chateau. Enrique
Sobejano et Fuensanta Nieto considerent que « les lucarnes

SURELEVATION ET « MISE EN VALEUR » DU PATRIMOINE

pyramidales, positives et négatives, expriment a travers leurs
variations que l'architecture est un art combinatoire; que
notre tache, en fin de compte, est de trouver la position rela-
tive de ses éléments ». Dans cette approche, leur intervention
dans le chateau de Moritzburg visait a mettre en valeur les
ruines qui le représentent depuis des siécles. Cette mise en
valeur a été opérée en gardant I'édifice existant intact etdans
son état de ruine, en superposant une structure qui vient
effleurer la ruine, et évoque par sa lumiére les ceuvres expo-
sées a l'intérieur (photo 9.4 et iig. 9.1)*.

SECCION 1 1 5

SECCION 2

[ ¥4}

 Fig. 9.1. Chateau de Moritzburg, Halle, Allemagne, schéma du projet et coupe transversale. Source : Nieto Sobejano Architectos.
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P Fig. 9.6. Surélévation « a I'identique » d’une maison de ville 4 Paris dans le 16¢ arrondissement, en 2014. Dessin de la facade

avant et aprés projet. @ AKPA Architectes.

Dans ces cas, la position de la commission est nette et s’op-
pose unanimement au projet.

Le mimétisme semble donc étre une pratique appréciée par
la commission, en fonction de 'architecture de I'édifice exis-
tant et du tissu urbain a 'exception des quartiers faubouriens,
et sauf lorsqu’elle empéche toute identification de I'ajout.

Intéréts divergents d'une négociation
constante

Les nombreux édifices a valeur patrimoniale composant les
villes et métropoles sont nécessairement concernés par les
enjeux urbains actuels. La rehausse des standards thermiques
(de confort et ceux liés aux déperditions) dépend de normes
ayant évolué depuis les années 1970 et le premier choc pétro-
lier. Les enjeux environnementaux imposent de suivre ces
normes et de trouver des solutions techniques et financiéres
a la rénovation de ces édifices a caractére patrimonial.

IIs s'opposent quelquefois a ceux concernant la préservation
du patrimoine, comme le précisent [sabelle Garat, Maria Gra-
vari-Barbas, et Vincent Veschambre®. La pression pour réha-
biliter et densifier le patrimoine bati augmente avec I'urgence
climatique, dont la prise de conscience tend a s’accroitre. Les
intéréts de préservation du patrimoine se confrontent alors a
ceux de I'environnement, et malgré un certain nombre d’élé-
ments cadrant l'intervention sur les édifices, comme nous

avons pu le constater, de nombreuses tensions demeurent et
se traduisent pas une négociation constante entre intervention
et préservation. Pourtant, bien que les deux enjeux soient par-
fois opposés dans la mise en ceuvre des réglementations, ils
ne sont pas antinomiques. Des exemples ont montré qu'il est
possible de réhabiliter le patrimoine de maniére qualitative.

La recherche sur les stratégies d’intervention sur la Cité du
Lignon, menée sous la direction de Franz Grad au laboratoire
Technique et sauvegarde de l'architecture moderne (TSAM)
de I'Ecole polytechnique fédérale de Lausanne, a mis en évi-
dence I'intérét de la prise en compte des éléments constitutifs
d'un patrimoine dans l'intérét de sa rénovation?*'. Des inter-
ventions ciblées, fonction des particularités de 'existant,
permettent ainsi de gagner en capacité thermique, tout en
laissant intactes de grandes parties de I'édifice, de sorte que
la visibilité de 'intervention soit trés faible et que son effica-
cité soit pourtant forte. Dans le cas de la Cité du Lignon, un
1solant sera insufflé dans les interstices des éléments de
facade préfabriques, les vitrages seront remplacés mais remis
dans les menuiseries d'époque, les panneaux opaques déco-
ratifs seront isolés par 'intérieur, etc. Selon les chercheurs,
une telle rénovation coliterait méme jusqu’a trois fois moins
qu'une rénovation standard, laissant une marge suffisante
pour financer le temps d’études plus long qu'il est nécessaire
de mener en amont. Dans un article de Tracés, cette démarche
de recherche a été saluée pour avoir permis a la cité d’étre
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4 Photo 11.2. Appartement de M. Charles de Beistegui par Le Corbusier, Paris, 1929. @ EL.C./ Adagp, Paris, [2022] sauf pour
I'église de Firminy : @ F.L..C./ ADAGP, Paris [2022] et José Qubrerie [Conception, Le Corbusier architecte, José Qubrerie assistant (1960-65).
Réalisation, José Qubrerie architecte (1970-2006)] et pour la Chapelle Notre Dame du Haut a Ronchamp : @ ADAGP, Paris [2022].

PANORAMA DE LARCHITECTURE
DES SURELEVATIONS CONTEMPORAINES

Dans la pratique contemporaine de la surélévation, la
recherche des raisons d'une forme parait un point de départ
solide. La base de la surélévation, 'édifice ancien, devrait
donner la raison formelle de la majeure partie du projet, sinon
sa raison d’exister, et conduire ses choix de matériaux, d’ali-
gnements, de percements, de volumes.

Qu'il s'agisse d'emprunter certains des éléments de I'édifice
ancien ou de s’y opposer, en adoptant un parti totalement
différent, le dialogue architectural en surélévation nait de la
combinaison des choix et attitudes de I'ajout vis-a-vis de
l'existant. La surélévation forme ainsi une architecture qui
n'existe qu'au regard de I'édifice sur lequel elle s’appuie et
avec lequel elle formera un tout.

A la différence de la construction neuve ou de la transforma-
tion totale d'un édifice, la surélévation occupe une place bien
particuliere de la pratique architecturale, consistant a faire
un avec un édifice existant que 'on ne modifie qu'en s'ap-
puyant sur lui.

Comment alors concevoir une addition verticale qui crée une
nouvelle architecture, en symbiose avec I'édifice d’origine ?
Un projet d’extension verticale implique de partir d'un exis-
tant vers un projet final global, cohérent et qualitatif.

Dans ce chapitre, a travers les réalisations présentées, dif-
férentes approches ou « postures architecturales » sont obser-
vables : postures plus ou moins en quéte d'une architecture
du tout, plus ou moins modestes, plus ou moins démonstra-
tives. Certaines surélévations fusionnent avec 'existant, en
le faisant disparaitre sous le revétement de I'ajout (ou en le

prolongeant de maniére totalement mimétique, en pastiche)
réduisant ainsi drastiquement le dialogue architectural entre
neuf et ancien. D'autres surélévations ont été posées discre-
tement et en retrait de la facade, pour se faire oublier, parfois
couverte de zinc pour passer pour un toit. D’autres encore
jouent avec un contraste stylistique et formel, assumant une
distinction nette et heureuse entre ancien et neuf.
Certaines postures cherchent avant tout a mettre en valeur
l'existant, quitte a s'effacer, la ou d’autres, a l'extréme inverse,
s’en servent comme d'un socle sous une sculpture.

Architecture de la surélévation au prisme
des paramétres du projet : orientations
du contexte et choix architecturaux

La conception de la surélévation repose donc sur le choix
architectural d'une posture, donnée par une morphologie et
une esthétique, mais ces choix sont guidés sinon contraints
par l'existant : la réglementation urbaine (délimitant un gaba-
rit constructif), sa capacité portante (contraignant ses points
d’appui voire le nombre de niveaux additionnels), son archi-
tecture propre (induisant le dialogue, comme nous venons
de le voir), mais également sa situation urbaine, qui est I'un
des parametres® mesurables du contexte, ayant une incidence
directe sur la posture architecturale du projet.
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# Photo 11.26. Palais Wiesbaden, Allemagne, par Max Dudler Architekt, 2020. @ Stefan Miiller.

4 Photo 11.27. Projet de rénovation et extension dans
la partie nord de la Friedrichstrasse, 126, Berlin. 2017. © Rory Gardiner.
@© Ute Zscharnt pour David Chipperfield Architects.

4 Photo 11.28. Elfort Road House, Londres, Royaume-Unis, par Amos Goldreich Architecture,
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M Photo 12.2. Surélévation de la Cour de la Grace de Dieu, en chantier avec ossature bois et bardage zinc, puis réalisée, Paris 10°.
Source photos chantier (10 juillet 2013) : Bouygues Construction — Brezillon / Photo projet réalisé @ David Boureau.
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=» Photo 12.3. 33 maisons

sur les toits, Poissy. Projet

en chantier avec levage du toit
puis réalisé.

Photos du chantier @ Virtuel
Architecture, photo du projet fini
© Hervé Abbadie.

€ Fig. 12.3. Coupe de détail.
Source : Virtuel Architecture.
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Saché

Georges
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1 Coupes transversales montrant la fine épaisseur de 'édifice. @ ZoomFactor Architectes.
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Sabliére

de | a

4 Plan du niveau de logement, accédant a la toiture-terrasse. @ ZoomFactor Architectes.
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de | a

P Plan de I'étage de bureaux. © ZoomFactor Architectes.
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+ Axonométrie. © Silvio d'Ascia Architecture.
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SURELEVER

LE LOGEMENT SOCIAL

LOCALISATION : 3-9 rue des Rigoles — 75020 Paris

site occupé

DATES DE CONSTRUCTION :
Construction de 1980

créée : 392 m®

COUTTOTAL (HT): 2,3 kE HT

MAITRISE D'OUVRAGE : HSF (Habitat social francgais)
MAITRISE D'GEUVRE : Nomade architectes

SYSTEME CONSTRUCTIF: MOB

Chantier de rehabilitation et densification en 2018-2019
SURFACE (EXISTANTE ET CREEE) : SHAB réhabilitée : 1 833 m? — SP réhab : 2 152 m?/SHAB créée : 380 m? - SP

PROGRAMME : Réhabilitation de 32 logements, construction de 5 logements et surélévation de 3 logements en

Au coeur du quartier de Belleville, rue des Rigoles, un
ensemble immobilier de 32 logements sociaux gérés par
Habitat Social Francais, s’est vu rehaussé de trois nou-
veaux logements en duplex. Lopération a permis de pro-
céder 3 une réhabilitation thermique de I'immeuble, et s'est
complétée d'une densification a la parcelle, par la construc-
tion d’'un petit immeuble de 5 logements. L'un des loge-
ments existants en rez-de-chausseée, en T2, a par ailleurs
été supprimé afin de créer un accés vers le jardin en fond
de parcelle.

Le projet prévoit donc neuf nouveaux logements :

—1T1 aurez-de-chaussée du batiment existant, a 'empla-
cement de l'ancien T2 (supprimé pour créer I'accés au
jardin) ;

— 3 duplex (T3) en surélévation du batiment sur coursives,
en R+4/R+5;

— 5 logements (2 T1 et 3T2) en fond de parcelle dans une
construction neuve en R+2.

L'opération compte 40 logements.

Le projet se divise donc en deux parties :

—d'un cété, la rénovation thermique du batiment existant
qui passe par une ITE, le remplacement des menuiseries
extérieures, la rénovation des parties communes et des
améliorations (accessibilité.. )

—de l'autre, la densification de la parcelle via deux construc-

tions : une en fond de parcelle en R+2 et une en surélévation
du batiment sur rue en R+4/R+5.

PARTI PRIS ARCHITECTURAL

Dans le cadre de la réhabilitation, la facade a recu une
isolation thermique en laine de roche par 'extérieur afin
de remédier bien str en premier lieu a la problématique
thermique, mais aussi 4 'aspect esthétique de la facade,
qui a été finie a I'enduit et repeinte dans des tons clairs.
De nouvelles fenétres PVC assurant le garde-corps ont
éte installées et les volets roulants ont été remplacés, ce
qui a permis d’offrir un clair de vitrage plus grand pour
les logements existants.

La surélévation accueille 3 logements en duplex (T3) des-
servis par une coursive coté jardin. Seul élément de den-
sification visible depuis la rue, elle est traitée avec un
langage contemporain. Son gabarit est en retrait par rap-
port a la rue et s’aligne ainsi a la fagcade du batiment en
brique voisin. La surélévation s’adosse contre le pignon
aveugle de ce méme voisin, pour s'approcher de son gaba-
rit sans toutefois atteindre sa hauteur, ce qui assure sa
parfaite intégration dans le paysage urbain.

Trois éléments ponctuels, correspondant aux séjours des
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4 Plan de masse. © Nomade Architectes.
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" Facade. @ Nomade Architectes.
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LA SURELEVATION

DES BATIMENTS

Densifier et rénover a ['échelle urbaine

Architecte diplémée d’Etat et docteur
en architecture et urbanisme de I'uni-
versité de Strasbourg, Géraldine
Bouchet-Blancou est I'auteur de
la thése « Densifier et rénover a
I’échelle urbaine par la suréléva-
tion ? », qui a conduit a cet ouvrage,
enrichi de I'expérience opérationnelle
d’UpFactor. Ses recherches et publi-
cations portent sur la densification
urbaine, la préfabrication de I’'habitat
et les sujets croisant urbanisme et
enjeux environnementaux.

Architecte DPLG, Didier Mignery
fonde son agence d’architecture en
2002 et livre son premier projet de
surélévation a Paris en 2015. |l fonde
ensuite UpFactor en 2017 pour déve-
lopper UpFactor Geoservices®, un

systéme d’information géographique
(SIG) permettant I'identification a
grande échelle du potentiel de foncier
aérien, et une expertise pluridiscipli-
naire dédiée a la surélévation.

Face aux enjeux de |utte contre |'étalement urbain, de
renovation thermique du parc bati, de mixité sociale, de
detente de la pression fonciere et de valorisation du patri-
moine architectural, la surélévation est percue comme une
solution ayant fait ses preuves a |’échelle du bati, désor-
mais exploitable a I'echelle de |la métropole.

Ainsi, cet ouvrage traite successivement :

- du potentiel de la surelévation des villes, a travers
I’étude de trois métropoles europeennes : Paris, Geneve et
Barcelone ;

— de la mise en ceuvre a grande échelle d’une typologie liée
a 'existant ;

— des types d’approches morphologiques et esthetiques de
I'ajout par rapport a I'existant ;

— des choix de matériaux de construction en surelevation,
au regard des enjeux environnementaux, et des colts liés
a un projet ;

— de retours sur expeérience a travers plusieurs exemples

de surélévation en autopromotion, en copropriéte, en réeha-
bilitation, en tertiaire, logement social, maison de ville...

Il s’adresse aussi bien aux architectes, maitres d’ceuvre,
maitres d’ouvrage, ingénieurs de bureaux d’études, promo-
teurs, soucieux de trouver l'inspiration qu’aux bailleurs
et syndics de copropriéeté et universitaires en quéte de
réponses aux multiples problematiques qui se posent.
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