
10 000 Hab. 		  Nombre d’habitants en dessous duquel se situent 
				    les trois quarts des agglomérations françaises.
	
55/45 			   Proportion de surface construite chaque année en logements d’un côté et en activités 
				    de l’autre. C’est aussi approximativement la proportion des ménages français 
				    qui habitent soit en maison individuelle, soit en collectif.

20% 			   Proportion d’habitants qui vivent en France dans des communes périurbaines.

2/3 				    Part de la production de maisons individuelles isolées qui se situent dans des communes rurales. 	
				    Part conséquent, 30 % se construisent dans des communes urbaines.

 	 			   Proportion de la production de maisons individuelles isolées construites en diffus, 
				    en dehors de toute procédure d’aménagement, pas même en lotissement.

1/6 				    Part de logements individuels groupés dans l’ensemble de 
				    la construction récente de logements individuels.

		  		  Revenu mensuel moyen d’un ménage accédant à la maison individuelle, 
				    hors prestations familiales.

1200 m2 		  Surface moyenne des terrains vendus pour réaliser des maisons individuelles. 
				    1400 m2 pour les maisons isolées (conçues une par une avec chaque acquéreur), 		
				    800 m2 pour les maisons groupées (conçues par un promoteur).

130 000 e 		  Prix de vente moyen TTC d’une maison individuelle neuve de 120 m2 en moyenne, hors terrain. 
				    La moitié de ces maisons se vendent aux alentours de 100 000 euros. 

15 000 e 		  Coût d’aménagement moyen, en équipement (voirie et réseaux)
				    jusqu’à l’entrée de chaque parcelle, dans un lotissement.

L’essentiel
La densité urbaine 

10 chiffres repères  +  Quizz en annexe

La construction de logements en 2008
(en millions de m2 SHON)
source : Soes

10 000 hab

55/45

20 %

70 %

3/4

1/6

2 000 €  

1 200 m2

130 000 €

15 000 €

Certu 
Centre d’Études 
sur les réseaux, 

les transports, 
l’urbanisme et 

les constructions publiques
9, rue Juliette Récamier

69456 Lyon  
Cedex 06

Tél. : 04 72 74 58 00
Fax : 04 72 74 59 00 

www.certu.fr

mai 2010

0,51 ha     
68        

133
  5 650 m2

1,1
R+3

surface du terrain
logements
nbre de logts/ha
SHON
densité bâtie
nbre de niveaux

1,8 ha     
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10 ha     
573        
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0,41
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SHON
densité bâtie
nbre de niveaux

grand ensemble habitat collectif

Densité comparée
4 typologies d’habitat Le choix de la typologie d’habitat n’induit pas un choix de densité ...

La prise de conscience des dysfonctionnements générés par l’étalement urbain 
a ramené la question de la densité au centre du débat sur la ville et ses formes urbaines. 

De nombreux facteurs amènent, aujourd’hui, à poser le débat sur la densité, 
en termes renouvelés : la mise en oeuvre du Grenelle de l’Environnement avec le plan «ville durable», la 
lutte contre le réchauffement climatique et la recherche d’un nouveau modèle de déplacements à substituer au «tout 
voiture», ainsi que l’idée d’un nouveau «contrat social» reposant sur la mixité de l’habitat et la diversité des fonctions 
urbaines sont des objectifs à poursuivre dans le cadre de l’action publique. Enfin la hausse vertigineuse des prix des 
terrains pousse à optimiser les ressources foncières.

Refaire la ville sur la ville suppose un certain niveau de densité. Comment alors 
surmonter les obstacles d’ordre psychologique pour arriver à définir une densité « désirable » et rendre acceptable 
l’idée qu’une ville dense peut aussi correspondre à un cadre de vie de qualité ?

La densité a mauvaise presse car elle fait référence à l’urbanisme des grands ensembles. Les tours 
et les barres sont souvent dénoncées par les habitants comme appartenant à des quartiers trop denses, sans qu’ils 
le soient en réalité. Cette densité urbaine est ressentie comme oppressante, alors qu’elle est nettement inférieure à la 
densité bien réelle des centres historiques.

D’autres facteurs de perception sociaux, culturels, contextuels, ... comme l’image de 
la ville ou du quartier, la mixité fonctionnelle, la place du végétal, le climat social local, l’animation et l’ambiance urbaine, ... 
sont déterminants dans l’appréciation d’un lieu et de son urbanité. 

Il convient donc de dépasser ces préjugés et les idées reçues pour réfléchir aux 
vertus de la densité. Tel est l’objectif de cette fiche synthétique et pédagogique qui redéfinit le terme de « densité » et 
argumente sur les principaux avantages d’une ville dense.

La densité n’est ni une 
norme, ni un outil de 
projet, mais une valeur 
fondamentalement 
liée aux contextes, 
qu’il faut défendre.

Certu - Département Urbanisme Habitat
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Contacts : jean.charles-castel@developpement-durable.gouv.fr / laure.der-madirossian@developpement-durable.gouv.fr
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Crédits photographiques : photos issues pour partie de l’ouvrage 
Pour un habitat dense individualisé - édition Certu  

vues aériennes extraites de la base : protocole - MEEDDM 
MAP - IGN du 24 juillet 2007

Promouvoir une ville durable

Individuels purs
22,4 millions de m2 
soit 164 000 logements

Collectifs 
(y compris résidences)

12,2 millions de m2 
soit 170 000 logements

Individuels groupés
4,8 millions de m2 

soit 48 000 logements
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Densité urbaine
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Habitat intermédiaire
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Maison en bande
Centre ville d’agglomération

Habitat collectif
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Il n’existe pas de 
rapport entre densité 
et types d’habitat

La densité ne détermine 
pas la forme urbaine. Ainsi 
sur une même surface, 
plusieurs formes urbaines 
peuvent rendre compte 
d’une même densité.

La densité nécessaire à la qualité urbaine ...

Un plan de composition urbaine bien inserré

La qualité du traitement des espaces publics ...

...  mais aussi la qualité du traitement des 
espaces de transition

Des alternatives de déplacements possibles 
au «tout voiture» ...

Vers une diversité des formes d’habitat dense 
individualisé ...

Une conception qui pousse à l’innovation ...

La densité n’est pas 
synonyme de tours et 
de barres ...

La densité n’est pas toujours là où 
l’on pourrait l’attendre. Les tours et 
les barres souvent dénoncées par 
les habitants comme appartenant à 
des quartiers trop denses, en réa-
lité ne le sont pas.
En effet, la conjonction de plusieurs 
facteurs : parti pris d’aménage-
ment, expression architecturale, 
forme identique et standardisée de 
l’habitat, absence de réseau viaire 
structurant, non qualification et trai-
tement indistinct des espaces libres, 
abandon des services de proximité, 
concentration d’une même catégo-
rie de population, ... génèrent un 
sentiment de «mal-être». 
Oppressés par la hauteur des bâ-
timents et le regroupement impor-
tant de logements par immeuble, 
les habitants ont un sentiment de 
resserrement imposé et dénoncent 
une densité excessive, qui dans les 
faits n’existe pas ...

Lotissement pavillonnaire

L’habitat dense 
individualisé

Un projet urbain 
adapté au territoire

Des politiques publiques qui 
luttent contre les excès de la 
dédensification. Les pouvoirs publics 
ont toujours combattu la tendance naturelle des 
constructions à se regrouper, pour mieux lutter 
contre les incendies, faciliter la circulation ou amé-
liorer les conditions d’hygiène. A la fin du XIXe et au 
XXe siècle, la dynamique s’est inversée. Les villes 
se sont étalées rapidement, avec le développement 
des infrastructures et l’accès à l’automobile. De fait 
aujourd’hui les politiques publiques essayent de lut-
ter contre les excès de cette dédensification.

Des communes périphériques 
dominées par le modèle de la 
maison individuelle. Soucieuses de 
construire davantage en harmonie avec le cen-
tre-bourg, pour préserver leur identité locale, ces 
communes cherchent à nouveau à requalifier 
leur centre, attirer les commerces et diversifier 
l’offre de logements, pour prendre en compte 
les besoins des jeunes, des personnes âgées et 
des familles monoparentales par exemple. Elles 
souhaitent que l’urbanisme n’oblige pas les ha-
bitants à prendre leur voiture pour le moindre 
déplacement et favorise la desserte par les trans-
ports en commun, voire de nouveaux services 
(covoiturage, autopartage, transport à la deman-
de, etc). L’idée de redensifier les villes et villages 
peut s’imposer pour répondre aux nouveaux be-

vie alliant services et commerces de proximité, 
mais aussi la possibilité de personnaliser et de fai-
re évoluer sa maison, tels sont les critères recher-
chés, par des familles qui font le choix d’acquérir 
une maison dans le péri-urbain. La question de 
la densité est difficilement appréciable pour des 
communes qui ont bâti leur développement sur 
le seul mode de la maison individuelle. Or pas-
ser simplement de maisons individuelles R+1 à 
des constructions en R+2 alignées sur des limites 
parcellaires, permettrait de produire trois à cinq 
fois plus dense que le modèle pavillonnaire. Face 
à ce constat, il ne s’agit pas de parler de quan-
tité de logements, mais simplement d’évaluer les 
contreparties que peut offrir la densité, en terme 
de qualité de cadre de vie pour les habitants.

Densifier pour préserver la 
qualité de vie. La densité doit s’envisa-
ger avec une qualité plus grande de l’aménage-
ment et de l’architecture. La production standar-
disée de pavillons est rarement compatible avec 
plus de densité. En revanche un aménagement 
des espaces collectifs et une conception des 
logements adaptés à un contexte, permettent 
d’élever la densité tout en valorisant le cadre de 
vie. Faire dense, c’est possible, à la condition de 
s’inscrire dans la logique du territoire d’accueil, 
et de se donner les moyens de créer une offre 
variée d’habitat. 

soins et problèmes engendrés par la périurbanis-
tion. Cette densification s’aborde avec prudence, 
pour éviter les erreurs du passé et essayer de gar-
der les avantages du cadre de vie de la maison 
individuelle à laquelle aspirent 80% des ménages 
français. Mais jusqu’où peuvent aller les effets 
d’une politique locale d’habitat plus dense ? Peut-
elle vraiment modifier la façon de se déplacer, 
limiter l’étalement urbain, économiser l’énergie, 
et renforcer les liens sociaux ? Au-delà des effets 
locaux et ponctuels, la densité évoque aussi des 
interrogations implicites qui font débat.

La densification ne doit pas être 
un but en soi. Il faut bien déterminer au 
service de quel objectif on veut densifier une 
opération de construction et se dire que cela ne 
réglera pas tout. Les objectifs relatifs à l’écono-
mie du foncier, la sauvegarde du paysage ou 
l’équilibre démographique sont plus consensuels 
parce qu’ils peuvent assez facilement être mis en 
œuvre. Ceux relatifs aux émissions de CO2, aux 
déplacements, aux économies ou à l’étalement 
urbain sont beaucoup plus complexes et dépen-
dent de chaque cas particulier.

Concilier les aspirations indivi-
duelles et les préoccupations 
collectives. Une maison avec un jardin, un 
accès rapide aux pôles d’emploi, une qualité de 

Des moyens et des pistes 
d’actions ... 
Vers un habitat dense individualisé : loin des 
solutions répétitives du modèle pavillonnaire du 
péri-urbain, les opérations d’habitat groupé sont 
l’opportunité de faire plus dense. A densité plus 
élevée, habitat intermédiaire, maisons de ville 
ou maisons groupées répondent à la fois au dé-
sir d’autonomie et de confort individuel, tout en 
favorisant une optimisation foncière et un rap-
prochement des pôles de vie existants. Le dé-
veloppement de cet habitat suscite de nouvelles 
possibilités d’optimisation foncière et de densifi-
cation en renouvellement urbain. 
Vers un traitement qualitatif des «vides» : le 
traitement des espaces extérieurs, publics ou 
privés, permet d’atténuer l’impression de densité. 
Places, promenades, jardins, rues, venelles, ... 
constituent l’armature qui assure les continuités 
urbaines avec l’environnement existant, confor-
tant ainsi ce sentiment d’urbanité. 
Vers une attention portée aux prolongements 
des logements : patio, terrasse, rez-de-jardin, 
logias, ... participent au sentiment de confort et 
de polyvalence de l’habitat. Cette dilatation de 
l’espace privé, au sein d’une densité urbaine, 
agrémente la vie quotidienne et permet de mieux 
accepter la proximité d’un voisinage, tout en pré-
servant le désir d’intimité et d’individualité tant 
recherché.

À contexte donné, densités 
adaptées. Il n’y a pas de densité urbaine idéa-
le mais des densités adaptées selon les contextes 
et, par là même, acceptées par les habitants et les 
futurs acquéreurs au regard des fonctions, des for-
mes et des ambiances urbaines proposées.

Pas de qualité urbaine sans 
densité minimale. La densité est mesu-
rable mais elle ne doit pas être abordée comme 
une donnée quantitative. Toujours associée à 
des objectifs de qualité en matière de formes 
urbaines, elle s’inscrit nécessairement dans une 
démarche de projet qui sait proposer la «bonne» 
mesure entre espace bâti et non bâti.

À contextes urbains divers, 
densités diverses. Il n’existe pas de 
ville idéale. Il ne saurait donc être question 
de modèles. Un projet urbain de qualité tient 
d’abord compte du contexte. La relation entre 
les pleins et les vides, la question de la place du 
végétal, l’organisation des circulations, la loca-
lisation des espaces de rencontre, sont autant 
d’éléments à lier au contexte, qu’il convient d’in-
tégrer dans le projet de composition urbaine, et 
qui demandent à être réalisés par des profes-
sionnels compétents.

Pas de densité sans espace 
public de qualité. Espaces publics, es-
paces privés, espaces de transitions, ... le tissu 
urbain est riche de la diversité des statuts des es-
paces qui le compose. Plus les espaces sont dé-
finis, plus il sera possible d’obtenir une utilisation 
optimale de l’espace. Aussi il existe bien un seuil 
de densité autorisée qui justifie des coûts d’équi-
pements et de services urbains performants.

Habitat individuel et urbanité, 
un objectif accessible par la 
densité. Faire dense, ce n’est pas néces-
sairement faire du collectif : maison de ville, 
immeuble-villa, habitat intermédiaire, maison su-
perposée, ... constituent un large panel de formes 
urbaines dont les qualités urbaines et résidentiel-
les avérées offrent une densité significative. Face 
au rêve pavillonnaire, ces produits se doivent 
d’être attractifs. Pour cela, il y a nécessité d’in-
nover dans la conception même des logements, 
mais aussi dans la capacité à agencer différents 
produits au sein d’une même opération. Il ne 
s’agit pas de s’opposer à la maison individuelle, 
mais seulement d’étendre la liberté de choix pour 
des familles dont les modes de vie évoluent rapi-
dement, et qui faute de choix vont dans le péri-
urbain.

La densité urbaine 
est un rapport 
entre un indicateur 
statistique et une 
surface, qui peut se 
mesurer, selon :

la densité humaine
nombre d’habitants au 
kilomètre carré

la densité de logements 
nombre de logements 
à l’hectare

la densité du bâti 
nombre de mètres carrés 
de surface construite 
par hectare

2 3 4
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Il n’existe pas de 
rapport entre densité 
et types d’habitat

La densité ne détermine 
pas la forme urbaine. Ainsi 
sur une même surface, 
plusieurs formes urbaines 
peuvent rendre compte 
d’une même densité.

La densité nécessaire à la qualité urbaine ...

Un plan de composition urbaine bien inserré

La qualité du traitement des espaces publics ...

...  mais aussi la qualité du traitement des 
espaces de transition

Des alternatives de déplacements possibles 
au «tout voiture» ...

Vers une diversité des formes d’habitat dense 
individualisé ...

Une conception qui pousse à l’innovation ...

La densité n’est pas 
synonyme de tours et 
de barres ...

La densité n’est pas toujours là où 
l’on pourrait l’attendre. Les tours et 
les barres souvent dénoncées par 
les habitants comme appartenant à 
des quartiers trop denses, en réa-
lité ne le sont pas.
En effet, la conjonction de plusieurs 
facteurs : parti pris d’aménage-
ment, expression architecturale, 
forme identique et standardisée de 
l’habitat, absence de réseau viaire 
structurant, non qualification et trai-
tement indistinct des espaces libres, 
abandon des services de proximité, 
concentration d’une même catégo-
rie de population, ... génèrent un 
sentiment de «mal-être». 
Oppressés par la hauteur des bâ-
timents et le regroupement impor-
tant de logements par immeuble, 
les habitants ont un sentiment de 
resserrement imposé et dénoncent 
une densité excessive, qui dans les 
faits n’existe pas ...

Lotissement pavillonnaire

L’habitat dense 
individualisé

Un projet urbain 
adapté au territoire

Des politiques publiques qui 
luttent contre les excès de la 
dédensification. Les pouvoirs publics 
ont toujours combattu la tendance naturelle des 
constructions à se regrouper, pour mieux lutter 
contre les incendies, faciliter la circulation ou amé-
liorer les conditions d’hygiène. A la fin du XIXe et au 
XXe siècle, la dynamique s’est inversée. Les villes 
se sont étalées rapidement, avec le développement 
des infrastructures et l’accès à l’automobile. De fait 
aujourd’hui les politiques publiques essayent de lut-
ter contre les excès de cette dédensification.

Des communes périphériques 
dominées par le modèle de la 
maison individuelle. Soucieuses de 
construire davantage en harmonie avec le cen-
tre-bourg, pour préserver leur identité locale, ces 
communes cherchent à nouveau à requalifier 
leur centre, attirer les commerces et diversifier 
l’offre de logements, pour prendre en compte 
les besoins des jeunes, des personnes âgées et 
des familles monoparentales par exemple. Elles 
souhaitent que l’urbanisme n’oblige pas les ha-
bitants à prendre leur voiture pour le moindre 
déplacement et favorise la desserte par les trans-
ports en commun, voire de nouveaux services 
(covoiturage, autopartage, transport à la deman-
de, etc). L’idée de redensifier les villes et villages 
peut s’imposer pour répondre aux nouveaux be-

vie alliant services et commerces de proximité, 
mais aussi la possibilité de personnaliser et de fai-
re évoluer sa maison, tels sont les critères recher-
chés, par des familles qui font le choix d’acquérir 
une maison dans le péri-urbain. La question de 
la densité est difficilement appréciable pour des 
communes qui ont bâti leur développement sur 
le seul mode de la maison individuelle. Or pas-
ser simplement de maisons individuelles R+1 à 
des constructions en R+2 alignées sur des limites 
parcellaires, permettrait de produire trois à cinq 
fois plus dense que le modèle pavillonnaire. Face 
à ce constat, il ne s’agit pas de parler de quan-
tité de logements, mais simplement d’évaluer les 
contreparties que peut offrir la densité, en terme 
de qualité de cadre de vie pour les habitants.

Densifier pour préserver la 
qualité de vie. La densité doit s’envisa-
ger avec une qualité plus grande de l’aménage-
ment et de l’architecture. La production standar-
disée de pavillons est rarement compatible avec 
plus de densité. En revanche un aménagement 
des espaces collectifs et une conception des 
logements adaptés à un contexte, permettent 
d’élever la densité tout en valorisant le cadre de 
vie. Faire dense, c’est possible, à la condition de 
s’inscrire dans la logique du territoire d’accueil, 
et de se donner les moyens de créer une offre 
variée d’habitat. 

soins et problèmes engendrés par la périurbanis-
tion. Cette densification s’aborde avec prudence, 
pour éviter les erreurs du passé et essayer de gar-
der les avantages du cadre de vie de la maison 
individuelle à laquelle aspirent 80% des ménages 
français. Mais jusqu’où peuvent aller les effets 
d’une politique locale d’habitat plus dense ? Peut-
elle vraiment modifier la façon de se déplacer, 
limiter l’étalement urbain, économiser l’énergie, 
et renforcer les liens sociaux ? Au-delà des effets 
locaux et ponctuels, la densité évoque aussi des 
interrogations implicites qui font débat.

La densification ne doit pas être 
un but en soi. Il faut bien déterminer au 
service de quel objectif on veut densifier une 
opération de construction et se dire que cela ne 
réglera pas tout. Les objectifs relatifs à l’écono-
mie du foncier, la sauvegarde du paysage ou 
l’équilibre démographique sont plus consensuels 
parce qu’ils peuvent assez facilement être mis en 
œuvre. Ceux relatifs aux émissions de CO2, aux 
déplacements, aux économies ou à l’étalement 
urbain sont beaucoup plus complexes et dépen-
dent de chaque cas particulier.

Concilier les aspirations indivi-
duelles et les préoccupations 
collectives. Une maison avec un jardin, un 
accès rapide aux pôles d’emploi, une qualité de 

Des moyens et des pistes 
d’actions ... 
Vers un habitat dense individualisé : loin des 
solutions répétitives du modèle pavillonnaire du 
péri-urbain, les opérations d’habitat groupé sont 
l’opportunité de faire plus dense. A densité plus 
élevée, habitat intermédiaire, maisons de ville 
ou maisons groupées répondent à la fois au dé-
sir d’autonomie et de confort individuel, tout en 
favorisant une optimisation foncière et un rap-
prochement des pôles de vie existants. Le dé-
veloppement de cet habitat suscite de nouvelles 
possibilités d’optimisation foncière et de densifi-
cation en renouvellement urbain. 
Vers un traitement qualitatif des «vides» : le 
traitement des espaces extérieurs, publics ou 
privés, permet d’atténuer l’impression de densité. 
Places, promenades, jardins, rues, venelles, ... 
constituent l’armature qui assure les continuités 
urbaines avec l’environnement existant, confor-
tant ainsi ce sentiment d’urbanité. 
Vers une attention portée aux prolongements 
des logements : patio, terrasse, rez-de-jardin, 
logias, ... participent au sentiment de confort et 
de polyvalence de l’habitat. Cette dilatation de 
l’espace privé, au sein d’une densité urbaine, 
agrémente la vie quotidienne et permet de mieux 
accepter la proximité d’un voisinage, tout en pré-
servant le désir d’intimité et d’individualité tant 
recherché.

À contexte donné, densités 
adaptées. Il n’y a pas de densité urbaine idéa-
le mais des densités adaptées selon les contextes 
et, par là même, acceptées par les habitants et les 
futurs acquéreurs au regard des fonctions, des for-
mes et des ambiances urbaines proposées.

Pas de qualité urbaine sans 
densité minimale. La densité est mesu-
rable mais elle ne doit pas être abordée comme 
une donnée quantitative. Toujours associée à 
des objectifs de qualité en matière de formes 
urbaines, elle s’inscrit nécessairement dans une 
démarche de projet qui sait proposer la «bonne» 
mesure entre espace bâti et non bâti.

À contextes urbains divers, 
densités diverses. Il n’existe pas de 
ville idéale. Il ne saurait donc être question 
de modèles. Un projet urbain de qualité tient 
d’abord compte du contexte. La relation entre 
les pleins et les vides, la question de la place du 
végétal, l’organisation des circulations, la loca-
lisation des espaces de rencontre, sont autant 
d’éléments à lier au contexte, qu’il convient d’in-
tégrer dans le projet de composition urbaine, et 
qui demandent à être réalisés par des profes-
sionnels compétents.

Pas de densité sans espace 
public de qualité. Espaces publics, es-
paces privés, espaces de transitions, ... le tissu 
urbain est riche de la diversité des statuts des es-
paces qui le compose. Plus les espaces sont dé-
finis, plus il sera possible d’obtenir une utilisation 
optimale de l’espace. Aussi il existe bien un seuil 
de densité autorisée qui justifie des coûts d’équi-
pements et de services urbains performants.

Habitat individuel et urbanité, 
un objectif accessible par la 
densité. Faire dense, ce n’est pas néces-
sairement faire du collectif : maison de ville, 
immeuble-villa, habitat intermédiaire, maison su-
perposée, ... constituent un large panel de formes 
urbaines dont les qualités urbaines et résidentiel-
les avérées offrent une densité significative. Face 
au rêve pavillonnaire, ces produits se doivent 
d’être attractifs. Pour cela, il y a nécessité d’in-
nover dans la conception même des logements, 
mais aussi dans la capacité à agencer différents 
produits au sein d’une même opération. Il ne 
s’agit pas de s’opposer à la maison individuelle, 
mais seulement d’étendre la liberté de choix pour 
des familles dont les modes de vie évoluent rapi-
dement, et qui faute de choix vont dans le péri-
urbain.

La densité urbaine 
est un rapport 
entre un indicateur 
statistique et une 
surface, qui peut se 
mesurer, selon :

la densité humaine
nombre d’habitants au 
kilomètre carré

la densité de logements 
nombre de logements 
à l’hectare

la densité du bâti 
nombre de mètres carrés 
de surface construite 
par hectare
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10 000 Hab. 		  Nombre d’habitants en dessous duquel se situent 
				    les trois quarts des agglomérations françaises.
	
55/45 			   Proportion de surface construite chaque année en logements d’un côté et en activités 
				    de l’autre. C’est aussi approximativement la proportion des ménages français 
				    qui habitent soit en maison individuelle, soit en collectif.

20% 			   Proportion d’habitants qui vivent en France dans des communes périurbaines.

2/3 				    Part de la production de maisons individuelles isolées qui se situent dans des communes rurales. 	
				    Part conséquent, 30 % se construisent dans des communes urbaines.

 	 			   Proportion de la production de maisons individuelles isolées construites en diffus, 
				    en dehors de toute procédure d’aménagement, pas même en lotissement.

1/6 				    Part de logements individuels groupés dans l’ensemble de 
				    la construction récente de logements individuels.

		  		  Revenu mensuel moyen d’un ménage accédant à la maison individuelle, 
				    hors prestations familiales.

1200 m2 		  Surface moyenne des terrains vendus pour réaliser des maisons individuelles. 
				    1400 m2 pour les maisons isolées (conçues une par une avec chaque acquéreur), 		
				    800 m2 pour les maisons groupées (conçues par un promoteur).

130 000 e 		  Prix de vente moyen TTC d’une maison individuelle neuve de 120 m2 en moyenne, hors terrain. 
				    La moitié de ces maisons se vendent aux alentours de 100 000 euros. 

15 000 e 		  Coût d’aménagement moyen, en équipement (voirie et réseaux)
				    jusqu’à l’entrée de chaque parcelle, dans un lotissement.

L’essentiel
La densité urbaine 

10 chiffres repères  +  Quizz en annexe

La construction de logements en 2008
(en millions de m2 SHON)
source : Soes
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Densité comparée
4 typologies d’habitat Le choix de la typologie d’habitat n’induit pas un choix de densité ...

La prise de conscience des dysfonctionnements générés par l’étalement urbain 
a ramené la question de la densité au centre du débat sur la ville et ses formes urbaines. 

De nombreux facteurs amènent, aujourd’hui, à poser le débat sur la densité, 
en termes renouvelés : la mise en oeuvre du Grenelle de l’Environnement avec le plan «ville durable», la 
lutte contre le réchauffement climatique et la recherche d’un nouveau modèle de déplacements à substituer au «tout 
voiture», ainsi que l’idée d’un nouveau «contrat social» reposant sur la mixité de l’habitat et la diversité des fonctions 
urbaines sont des objectifs à poursuivre dans le cadre de l’action publique. Enfin la hausse vertigineuse des prix des 
terrains pousse à optimiser les ressources foncières.

Refaire la ville sur la ville suppose un certain niveau de densité. Comment alors 
surmonter les obstacles d’ordre psychologique pour arriver à définir une densité « désirable » et rendre acceptable 
l’idée qu’une ville dense peut aussi correspondre à un cadre de vie de qualité ?

La densité a mauvaise presse car elle fait référence à l’urbanisme des grands ensembles. Les tours 
et les barres sont souvent dénoncées par les habitants comme appartenant à des quartiers trop denses, sans qu’ils 
le soient en réalité. Cette densité urbaine est ressentie comme oppressante, alors qu’elle est nettement inférieure à la 
densité bien réelle des centres historiques.

D’autres facteurs de perception sociaux, culturels, contextuels, ... comme l’image de 
la ville ou du quartier, la mixité fonctionnelle, la place du végétal, le climat social local, l’animation et l’ambiance urbaine, ... 
sont déterminants dans l’appréciation d’un lieu et de son urbanité. 

Il convient donc de dépasser ces préjugés et les idées reçues pour réfléchir aux 
vertus de la densité. Tel est l’objectif de cette fiche synthétique et pédagogique qui redéfinit le terme de « densité » et 
argumente sur les principaux avantages d’une ville dense.

La densité n’est ni une 
norme, ni un outil de 
projet, mais une valeur 
fondamentalement 
liée aux contextes, 
qu’il faut défendre.

Certu - Département Urbanisme Habitat
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Crédits photographiques : photos issues pour partie de l’ouvrage 
Pour un habitat dense individualisé - édition Certu  

vues aériennes extraites de la base : protocole - MEEDDM 
MAP - IGN du 24 juillet 2007

Promouvoir une ville durable

Individuels purs
22,4 millions de m2 
soit 164 000 logements

Collectifs 
(y compris résidences)

12,2 millions de m2 
soit 170 000 logements

Individuels groupés
4,8 millions de m2 

soit 48 000 logements
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