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RÉPONDRE AUX DÉFIS DU LOGEMENT EN CORSE 

Intervenants : 

Défi 2 : Produire du logement dense et attractif

Sylvia GHIPPONI - Ordre des Architectes
Jean-Nicolas ANTONIOTTI – Demeures Corses
Nicolas PELE - CEREMA
Isabelle AUBERT, Stéphane RIU et Jean-François BELLOTTI – ville de Bastia
Didier MIGNERY – UpFactor
Stéphanie MAURIZZI – CAPA
Pierre ODET – Villes Vivantes
Nicole ETXAMENDI – 1e adjointe à la mairie d’Itxassou, conseillère 
communautaire à la Communauté d’agglomération du Pays basque
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Dense ou pas dense ?
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Densité, intensité, attractivité ?
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DENSITÉ PERÇUE VS DENSITÉ RÉELLE
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Source : Institut Paris Région
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URBANSIMUL

• Accès rapide à de nombreuses données :
propriété / densité / copropriétés / enjeux environnementaux / 
documents d’urbanisme / mutations immobilières 
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UrbanSIMUL comme outil de connaissance

https://urbansimul.cerema.fr/
Gratuit Accessible en ligne

3 modes de calculs 
de la densité : 

https://urbansimul.cerema.fr/
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URBANSIMUL

• Logements vacants // gisements nus // parcelles à densifier // friches
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UrbanSIMUL comme identification des leviers de densification

https://urbansimul.cerema.fr/
Gratuit Paramétrable

https://urbansimul.cerema.fr/
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URBANSIMUL

• Statistiques sur des périmètres à façon

18
RÉPONDRE AUX DÉFIS DU LOGEMENT EN CORSE – 14 MARS 2025 - CORTI

UrbanSIMUL comme identification des leviers de densification

https://urbansimul.cerema.fr/
Gratuit Accessible en ligne

https://urbansimul.cerema.fr/
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URBANSIMUL

• Aide au montage d’un observatoire du foncier

• Observatoire des friches

• Observatoire des logements vacants

• Observatoire des prix de l’immobilier
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UrbanSIMUL comme outil support à l’élaboration d’observatoires locaux 
(consolidation de données)

https://urbansimul.cerema.fr/
Gratuit Collaboratif

https://urbansimul.cerema.fr/


20

LA RESTRUCTURATION DU CEZANNE
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LA RESTRUCTURATION DU CEZANNE
Programme souhaité (AAP) : au minimum 123 LLS et 34 logements en accession à prix maîtrisés
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ETUDE DE REQUALIFICATION QUARTIER GARE-FANGU

Un quartier multifonctionnel De grandes emprises foncières 
institutionnelles
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ETUDE DE REQUALIFICATION QUARTIER GARE-FANGU
Des mutations en cours ou à venir 
participant à la transformation du quartier

Une redéfinition nécessaire des îlots pour  
libérer du foncier afin de densifier
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CENTRE ANCIEN DE BASTIA : PRQAD, RHI, OPAH, …

24
RÉPONDRE AUX DÉFIS DU LOGEMENT EN CORSE – 14 MARS 2025 - CORTI



25

CENTRE ANCIEN DE BASTIA : PRQAD, RHI, OPAH, …
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102 logements démolis dont 73 occupés, mais très dégradés, voire insalubres
99 logements reconstruits -> +26 familles et une offre de logements renouvelée
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CENTRE ANCIEN DE BASTIA : PRQAD, RHI, OPAH, ….
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CENTRE ANCIEN DE BASTIA : PRQAD, RHI, OPAH, ….

27
RÉPONDRE AUX DÉFIS DU LOGEMENT EN CORSE – 14 MARS 2025 - CORTI



28

28
RÉPONDRE AUX DÉFIS DU LOGEMENT EN CORSE – 14 MARS 2025 - CORTI

CENTRE ANCIEN DE BASTIA : PRQAD, RHI, OPAH, ….



RÉVÉLER LE 
FONCIER AÉRIEN



DES RÉALISATIONS EXEMPLAIRES
POUR FINANCER LA RÉNOVATION



UPFACTOR GEOSERVICES©

LA SURÉLÉVATION À GRANDE ECHELLE

31

DÉTECTION DES 
OPPORTUNITÉS

MESURE DE LA SURFACE 
CONSTRUCTIBLE

SÉLECTION 
DES POTENTIELS
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EXEMPLE DE VISUALISATION 3D DES NIVEAUX POTENTIELS OBTENUS

NEUDORF GRAVIERE



Strasbourg 67000 – Rue Sengenwald

LE PROJET

• 2 à 4 niveaux créés  

• 908 m2 de SDP

• 16 lots ( 11 T2 / 4 T3 / 1 T4)

COPROPRIÉTÉ
RÉNOVATION GLOBALE



L’étude sur le territoire de la Communauté 

d’agglomération du Pays ajaccien porte sur 

deux villes : 

• Ajaccio

• Sarrola-Carcopino (périmètre restreint)

RÉVÉLER LE FONCIER AÉRIEN
DEUX VILLES DE LA CAPA
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PHASE 1 – PRODUCTION DU GISEMENT BRUT
CROISEMENT AVEC LE PLAN DE SURÉLÉVATION

Croisement des volumes homogènes avec le plan de 
surélévation:

1. Application de la règle de hauteur retenue pour 
l’emprise bâtie

2. Modélisation des niveaux bonus

3. Application des retraits fixes et variables
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*gisement brut illustrant l’interprétation des règles d’urbanisme en vigueur (mars 2025)



◥ 33% des bâtiments potentiellement 
surélevables sur plus de 100m²

GISEMENT BRUT DÉFINITIF - AJACCIO
RÉSULTATS – PÉRIMÈTRE D’ÉTUDE
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GISEMENT BRUT DÉFINITIF - AJACCIO
RÉSULTATS – EXEMPLES DE VUES 3D
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En vert les niveaux 
potentiels

En bleu les niveaux 
bonus sur immeubles 
de logements

*gisement brut illustrant l’interprétation des règles d’urbanisme en vigueur (mars 2025)



GISEMENT BRUT DÉFINITIF - AJACCIO
RÉSULTATS – EXEMPLES DE VUES 3D
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En vert les niveaux 
potentiels

En bleu les niveaux 
bonus sur immeubles 
de logements

*gisement brut illustrant l’interprétation des règles d’urbanisme en vigueur (mars 2025)



GISEMENT BRUT DÉFINITIF - AJACCIO
RÉSULTATS – EXEMPLES DE VUES 3D
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En vert les niveaux 
potentiels

En bleu les niveaux 
bonus sur immeubles 
de logements

*gisement brut illustrant l’interprétation des règles d’urbanisme en vigueur (mars 2025)



COPROPRIÉTÉS - AJ ACCIO
FILTRES TOITS PLATS + TRANSPORT < 5 0 0 M + 6 0 0 M²
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Surface potentielle : 1040m² sur deux niveaux 
Année construction: 1998
Etiquette DPE F
Id : 12076

Surface potentielle : 1150m² sur deux niveaux 
Etiquette DPE F
Id : 7210

*gisement brut illustrant l’interprétation des règles d’urbanisme en vigueur (mars 2025)



LOGEMENT SOCIAL - AJ ACCIO
EXEMPLE OPH - FILTRES 6 0 0 M² - HORS QPV
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Hors QPV – de 270m² à 878m² de potentiel sur 1 à 3 niveaux
Année construction: 1957 à 1964

*gisement brut illustrant l’interprétation des règles d’urbanisme en vigueur (mars 2025)



GISEMENT BRUT DEFINITIF - AJACCIO
EXEMPLES – LA MANDARINA - ERILIA
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ZOOM 
MEZZAVIA
Sur 594 bâtiments dans le périmètre Mezzavia, 163 sont 
potentiellement surélevables, soit une surface potentielle de 

367 372m².

163 bâtiments ont un potentiel supérieur à 300m², soit une 
surface potentielle de 351 241m².

*gisement brut illustrant l’interprétation des règles d’urbanisme en vigueur (mars 2025)
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Poursuivre une trajectoire ZAN Habitat 

Expérimentation d’un urbanisme collaboratif par 
l’auto promotion accompagnée

BIMBY - BUNTI
Colloque « Répondre aux défis du logement en Corse »

Comment densifier/intensifier tout en maintenant voire renforçant l'attractivité d'un lieu ?

- 14/03/2025 -

Pierre Odet
Villes Vivantes

Corte, Corse



www.vivantes.fr

https://www.vivantes.fr/




Expérimentations d’opérations urbaines innovantes 
fondées sur la construction et la rénovation en filière courte 

opérées par Villes Vivantes en 2025

Villes Vivantes, opérateur innovant, partenaire pour conduire 
une opération expérimentale à portée nationale

2021
Valenciennes 
Métropole

2021

CC du Bassin
de Pompey

BUNTI
BUNTI

2021
Pays de Châteaugiron

BIMBY

BUNTI

2020
Pays de Vitré

BIMBY

BUNTI

2018

SCoT Vosges 
Centrales

BIMBY

BUNTI

2017
CU Creusot -
Montceau

BIMBY

2016
Périgueux

BIMBY

Clermont-Ferrand
2019

BAMBA

2022

CC Cluses 
Arve et 
Montagnes
BUNTI

BIMBY

BUNTI

BIMBY 2022

BUNTI

2024

Plombière-les-Bains

BUNTI

2024

Nancy

BUNTI

2024

CC Pays Entre 
Loire et Rhône

BUNTI

2024
CC Orée de 
Berné-Bélinois

2024
La 

Tour-du-Pin
BUNTI

BIMBY

2024
BIMBY

BUNTI

Morlaix 
Communauté

Lorient

2025
BIMBY

BUNTI

Ruffec
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BIMBY & BUNTI
La ville construite par ses habitants,
orchestrée par la collectivité



BIMBY
Construire de nouvelles maisons dans le tissu urbain 

existant, sur des parcelles déjà bâties



Diviser son terrain pour créer du logement individuel 
en cœur de ville et redonner vie à une ancienne 

maison bourgeoise














Mme DURAND



Proposer plusieurs scénarios de densification douce 
par une opération de logements groupés 





Situation Terrain

Un îlot à composer … 

3808 m²



SCENARIO de vente: Vente en deux lots

TERRAIN
Surf. Totale terrain : 2800 m²
Bâti existant : Garages, 375 m²

c

MAISON à Vendre
Surf. Totale terrain : 1008 m²
Bâti existant : - Maison, 250 m²

- Hangars et Garages
- Piscine

2800 m²

1008 m²

Zone 
nouveau 
bornage



SCENARIO 1 :
8 Lots à bâtir



Lot 6  245 m²

Lot 7  290 m²

SCENARIO 1 de vente: Création de 8 lots à bâtir

Hypothèses d’implantation 
pour des maisons de 90 à 120 m²

Viabilisation
230 m²

Lot 1  200 m²

Lot 2  210 m²

Lot 3 210 m²

Lot 4  200 m²

Lot 5  505 m²

Lot 8  380 m²



SCENARIO 2 :
4 Lots à bâtir



SCENARIO 2 de vente: Création de 4 lots à bâtir

Hypothèses d’implantation 
pour des maisons de 100 à 130 m²

Lot 1  270 m²
(dont 8 garages 

existants)

Lot 2  550 m²

Lot 4  820 m²

Lot 3  1022 m²



BUNTI
Reconfigurer l’habitat ancien

pour l’adapter à la demande contemporaine



Transformer soi-même
un ancien atelier en son loft familial 

+ un logement locatif



Le 
Toulon 

/ La 
Gare

Le Gour de
l’Arche

Vésone / La 
Cité

Clos Chassaing 
/ 

La Grenadière

Centre-ville 
/ Hôpital

Saint 
Georges

















Rendre possible un projet locatif 
dans l’ancien par la division d’un terrain

80





Vue aérienne



Vue aérienne

Parcelle 
420

107 m²

Parcelle 
416

395 m²



6 rue de Thiers



21 rue de la République



Vues depuis la rue

6 rue de Thiers

21 rue de la républiqu



Vues depuis les jardins

Jardin 
parcelle 

416

Cour 
parcelle 

420
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ETAT DES LIEUX

Maison existante de 
110 m² environ

+ garage

Immeuble de 180 m² de 
surface de logement environ

+ garage au RDC

330 m² de jardin environ

Très beau 
conifère
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PLAN LOCAL d’URBANISME
Possibilité de construire en LS sur cette partie

2 stationnements par logement créé
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PROJET

Rénovation en 1 
T1 et un T3 + 

extension de 20 m² 
et terrasses 
aménagées

Rénovation en 
un T2 et un T3 
avec terrasse

Construction d’une 
maison de ville de 

90 m² environ

Création de 3 
stationnements et 

de jardin
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Vue de l’intérieur de l’ilot
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Vue de la cour
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Vue de la rue de Thiers
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Zoom sur le projet BIMBY
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Terrasse arrière de l’immeuble rue de la république
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BIMBY & BUNTI
La ville construite par ses habitants,
orchestrée par la collectivité



Accompagnement multi-facettes

Équipe « décollage »
Trouver les bonnes 

idées

Equipe « concrétisation »
Et les bons partenaires

Equipe « épanouissement »
Avoir un plan pour les 

réaliser

Expert projets complexes
& patrimoniaux

Expert marché 
immobilier



MERCI

Borgo, Corse
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3 mots clés pour résumer le rôle de la puissance publique dans le 
déploiement d’un service universel BUNTI-BIMBY ? 

Anticiper

Piloter

Accompagner



RESTRUCTURATION DU 
SECTEUR DE TOGA EN 

ECO QUARTIER

Mairie de Bastia
Urbanisme
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ITSASU : LA NÉCESSITÉ D’UN PROJET POUR LE TERRITOIRE EN 
AMONT DES CHOIX D’URBANISATION
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ITSASU : LA NÉCESSITÉ D’UN PROJET POUR LE TERRITOIRE EN 
AMONT DES CHOIX D’URBANISATION
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ITSASU : LA NÉCESSITÉ D’UN PROJET POUR LE TERRITOIRE EN 
AMONT DES CHOIX D’URBANISATION
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ITSASU - D’UNE MAISON INDIVIDUELLE À UN PETIT COLLECTIF EN BRS
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ITSASU - D’UNE MAISON INDIVIDUELLE À UN PETIT COLLECTIF EN BRS
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RÉPONDRE AUX DÉFIS DU LOGEMENT EN CORSE 

Intervenants : 

Défi 2 : Produire du logement dense et attractif

Sylvia GHIPPONI - Ordre des Architectes
Jean-Nicolas ANTONIOTTI – Demeures Corses
Nicolas PELE - CEREMA
Isabelle AUBERT, Stéphane RIU et Jean-François BELLOTTI – ville de Bastia
Didier MIGNERY – UpFactor
Stéphanie MAURIZZI – CAPA
Pierre ODET – Villes Vivantes
Nicole ETXAMENDI – 1e adjointe à la mairie d’Itxassou, conseillère 
communautaire à la Communauté d’agglomération du Pays basque
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