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LE FONCIER AERIEN
UN POTENTIEL INEXPLOITE

L’opportunité de valorisation immobiliére et financiére des droits a construire pour financer
la rénovation globale des batiments existants

COPROPRIETAIRES PROPRIETAIRES UNIQUES

Entretien du patrimoine immobilier Raréfaction des opportunités
de plus en plus colteux pour développer leurs activités




LE FONCIER AERIEN
UNE RESSOURCE VERTUEUSE

Un contexte réglementaire toujours plus favorable a la densification et a la rénovation énergétique
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RENOVATION

ENERGETIQUE

Des réalisations en phase avec les enjeux environnementaux
(bas carbone, valorisation de I’existant, économie circulaire)
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UPFACTOR GEOSERVICES®

DETECTION DES SELECTION MESURE DE LA SURFACE
OPPORTUNITES DES POTENTIELS CONSTRUCTIBLE
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UPFACTOR GEOSERVICES®
PROPTECH AU SERVICE DE LA SURELEVATION

Le Systeme d’Information Géographique UPFACTOR
GEOSERVICES® permet d’assembler :

* |les emprises baties

* |les emprises cadastrales

* |leréseau de voirie

* |e découpage administratif
* lerelief du sol

auxqguels sont adjointes les données de hauteur du
territoire, LIDAR ou photogrammeétrie, traitées en
interne par UPFACTOR afin d’obtenir dans I'espace la
description la plus fine des batiments étudiés.

Un géoréférenceur est couplé a notre outil, permettant
la géolocalisation immeédiate des listes d’adresses de
nos clients.

up Exemples de visualisations 3D dans GEOSERVICES de quelques batiments de la Méetropole Européenne de Lille
TOR




UPFACTOR GEOSERVICES®
PROPTECH AU SERVICE DE LA SURELEVATION

Notre SIG regroupe aussi ’ensemble des jeux de données
réglementaires des PLU des communes étudiées (plans de
zonage, plans des hauteurs, secteurs particuliers,
batiments protégés, etc.)

Les régles des PLU encadrant la surélévation (hauteurs et
surfaces maximales, implantations et retraits) sont -
rationalisées puis intégrées dans notre logiciel pour une

estimation du potentiel de surélévation de chaque

. . . . . Ju 69266000CC0252 a (+) fa BT N r
batiment en un clic, visualisable dans une interface web. E' UP— FACTOR
8 5014 m? 2 -
s Potentiel Niveaux supplémentaires ~ & Analyse
L’outil GEOSERVICES®© détermine également la faisabilité - f= i
des surélévations selon la morphologie des batiments ainsi = :: e e -~
L. R VBahmem2 832 m? 2 niv. supp. » B Largeur de voie
que leur emplacement (périmetre des monuments 5 (= T LA
historiques, proximité aux transports, etc.) o [ mom  znw.u.
‘m| Pas de diagnostic Pas de diagnostic " ;':E:.::r;es
0 [-m 566 m? 2 niv. supp. Reilles|
‘ Batiment 7 ] 565 m? 2 niv. supp. Zonage
4 [ matiment = | HR m2 2 niv cunn ~ {1 Admin
> » Découpage communal
up Relief
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UPFACTOR GEOSERVICES®
PROPTECH AU SERVICE DE LA SURELEVATION

GEOSERVICES
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addressGuery

96 Avenue Debourg 69007 Lyon

27 BIS RUE JLOUVEL TESSIER Paris

7 Rue Courtois 93500 Pantin

19 Rue Henry Bordeaux 74000 Annecy
N2 Rue Marius Berliet 69008 Lyon

188 Grande Rue 69600 OULLINS

76 Rue des Meunlers 92220 Bagneux
Abis Avenue Henri Barbusse 92220 Bagneux
3 Rue Chausson 69200 Vénissheux

25 rue du Docteur Hewlin Paris

8 Avenue Foch 69006 Lyon

& Rue du Port 9210 Clichy

21 Rue du Docteur Gallet 74000 Annecy
10 ALLEE LEON GAMBETTA Clichy

84 Rue Chevreul 69007 Lyon

125 Avenue Jean Lolive 93500 Pantin
300 Cours Emile Zola 69100 Villeurbanne
8 Rue Béchevelin 69007 Lyon

1 Rue Jean Ottavi 69100 Vileurbanne

73 Route du Périmetre 74000 Annecy
217 Avenue Félix Faure 69003 Lyon

2 Rue Vaucanson 93500 Pantin

22 Avenue Jacques Duclos 69200 Vénissieux
4 Rue Jules Vallés 75011 Paris

96 Avenue Debourg 69007 Lyon

27b Rue Jacques Louvel-Tessier 75010 Paris
7 Rue Courtols 93500 Pantin

19 Rue Henry Bordeaux 74000 Annecy

112 Rue Marius Berfiet 69008 Lyon

188 Grande Rue 63600 Culins

76 Rue des Meuniers 92220 Bagneux

A1bis Avenue Henri Barbusse 92220 Bagneux
3 Rue Chausson 69200 Vénlssieux

25 Rue du Docteur Heulin 75017 Paris

8 Avenue Maréchal Foch 69006 Lyon

6 Rue du Port 92110 Clichy

21 Rue du Docteur Gallet 74000 Annecy

10 Allées Léon Gambetta 92110 Clichy

84 Rue Chevreul 69007 Lyon

125 Avenue Jean Lolive 93500 Pantin

300 Cours Emile Zola 69100 Villeurbanne

8 Rue Bechevelin 69007 Lyon

1Rue Jean Ottavi 58900 Villeurbanne

73 Route du Périmétre (Annecy) 74000 Annecy
217 Avenue Félix Faure 692003 Lyon

2 Rue Vaucanson 93500 Pantin

22 Avenue Jacques Duclos 69200 Vénissieux
4 Rue Jules Vallés 7501 Paris

Rechercher une adresse
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UPFACTOR GEOSERVICES®
PROPTECH AU SERVICE DE LA SURELEVATION

10 Identifiant 69387000B00040
7]  surtace 898 m*
5% surface batie 841 mi-94%

Batiment 64931367
L -

!!!!!

Existant
3 Hauteur d9 1453 m
= Hauteur moyenne 34 m T |
3 Hauteur d1 0.69 m
| Ecart-type 33m
4 Hauteur BD TOPO 12.90 m
7 Emprise 273 m#
Potentiel
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OPPORTUNITE DE CONSTRUIRE SANS FONCIER
POUR LA VILLE DE DEMAIN

Exploiter les toitures des batiments existants pour favoriser la transition et la rénovation énergétique
tout en requalifiant les patrimoines construits.

METROPOLES &
COLLECTIVITES

BAILLEURS

LOCALES BRI
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SCANS SURELEVATION GRAN D LYON VILLE DE
GRAND LYON ELYON




LE PARC SOCIAL LYONNAIS

3F Jnmobiliere & Alliade Habitat®

Groupe ActionLogement Groupe ActionLogement

VILLE DE | Centre Communal
LYO d'Action Sociale

iR O é LOGEMENTS
—

BATIGERE
G RAN D LYON RHONE-ALPES
N HABITAT

ssssssssssssssssss
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DIAGNOSTIC SURELEVATION GRAND LYO N VILLE DE
GRAND LYON Plrhiydo) ﬂLYON

2200 immeubles

de logement social étudiés sur la ville de Lyon e, A T N

o H b ra” % o‘ ;;1 Kx‘ :‘2
13% des immeubles favorables ala surelevation .~ .-

jusqua 250000 m? a créer
en surélévation sur le parc social de la ville de Lyon

soit pres de 2000 logements




BAILLEURS SOCIAUX

. . . @
SCAN & FAISABILITES Alliade Habitat

Groupe ActionLogement

L e

RUE DE CUIRE ‘| METRAL

Lvl:m 4E = VILLEURBANNE
30 RUE ROSSET ; 52 & 54 RUE DE ai;lgMgﬁgiEggTRAL (10 & 12 RUE g
CUIRE :

820 m2 r‘ﬂ.caﬁz sup. i 2190 m - h?vzea?x?u;)

738 M2 spp 90%) 10 1971 m? SDP (90%) 27

615 M2  carrezas% 'Ogements .| 1643 m2  carrezs%) 'ogements

ho ‘ ™./ Test sur 12 sites prioritaires
i e, == el g e Besoin en travaux et attractivité
el i e L (e sme o Ty Potentiel brut de 12 690 m”

+ & - de 500 m des transports @ 4 2 " I
(Hénon : 190 m) & % .
& 9 ° * & - de 500 m des transports

7 ] | ——r - niveaux -
/ A - : 7 i 0 e | . |
NAER——— L | Repuiiaue Vileuranne 368 ™ e =t 166 logements potentiels
. QUE 4] / 7 :;' —“ I [ & I | | 4
i) \ el L) ) L 3+

note : %
Régle d'implantation par rapport aux limités i
latérales alternative : pas d'ouverture de baies

sur les murs latéraux surélévés

étre des monuments historiques

S
s

«, L e L7 Bl T e > 3 études réglementaires
o = B . T 5 imp. Métral 69100 VILLEURBANNE

e, 1 B A N Rue Feuillat 69003 Lyon
/‘ WY i , g B 35-47, av. St Exupéry 69100 VILLEURBANNE

~ -

+67 logements

> 1 étude approfondie
Rue Feuillat 69003 Lyon
+ 20 logements

Up‘ DOCUMENT CONFIDENTIEL ET NON CONTRACTUEL
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LA COPROPRIETE )
UN GISEMENT INEXPLORE

700 000 copropriétés en France
dont 30% en région parisienne

-> Marché cible de 300 000 copropriétés
en zone tendue dans les métropoles francaises

-> Avec un besoin urgent de financement
de la rénovation énergétique

1]-7n || DOCUMENT CONFIDENTIEL ET NON CONTRACTUEL
FAC
TOR
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LES PROMOTEURS
environ 600 en France

17 promoteurs clients actuels

iEE(1011ard PrOJetS
z Denis Pa s & Lyon

Projets Paris

ALPINE i
- Projets Montagne

eQuinox Projets Lyon

KATRIMMO




UNE SOLUTION
POUR CONVAINCRE LES COPROPRIETES

Un positionnement tiers de confiance dans la chaine de valeur

@)

- e

urP urp up N
ToR o8 o8
COPROPRIETE
Vendeur du foncier N .
DETECTION ETUDES AMO / PC

finance les études
et garantit
I’objectivité
du prix de vente

20

PROMOTEUR

Acheteur du foncier + PC

UPFACTOR
rationalise les colts
du projet et
sécurise la marge



SYNDIC DE COPROPRIETE S
PATRIMOINE EN GESTION Zoraha“

Métropole de Lyon
1265 adresses
dont 892 a Lyon

430 batiments
>200m? de potentiel

2 3% du bati

lle-de-France
2543 adresses
dont 2161 a Paris

314 batiments
>200m? de potentiel

12% du bati
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COPRO. PARIS - SEVRES ‘
SURELEVATION & RENOVATION GLOBALE Z O l’al la ==

SYNDIC DE COPROPRIETE - GESTION LOCATIVE - LOCATION - TRANSACTION

W, W AMO UPFACTOR
9 MOA Concept UPFACTOR ARCHITECTURE

Création de 6 logements
SDP 375 m?

Bénéfice pour la copropriété

- Remplacement des menuiseries
- ITE et Ventilation Hygro B

- Réfection des parties communes
- Rénovation énergétique -35 %

Rénovation financée a 100 %
- 910 K€ TTC en travaux
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Balzac, Paris, UPFA Architecture




NE VAUT PAS AUTORISATION...

! 1

i ] 1

i :

i :

L :

// \\
I A
- -
B v ‘”\%
et 112 v rnm % o
p /—..‘-“__‘_ X .
u L T \ e
g
A I ﬂ
H D] o g
g P
- /‘/ I
: D -| | Rm.% 8
| [D |

| I @ J | R+1 i

Odessa, Paris

, UPFACTOR AMO &, UPFA Architecture



MAIS COUTEUSE
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Verdun, Issy-les-Moulineaux, UPFACTOR AMO &, UPFA Architecture




UNE DEMARCHE VERTUEUSE

MAIS QUI A ENCORE BESOIN DE DEROGER...

DEROGATION
STATIONNEMENT

DEROGATION
LOGEMENT SOCIAL

DEROGATION
GABARIT PLU ADOSSEMENT

DEROGATION
ACCESSIBILITE

DEROGATION
ESPACES VERTS

DEROGATION
SECURITE INCENDIE




UNE DEMARCHE VERTUEUSE
QUI DOIT TROUVER SES ACTEURS

DES PROJETS SUR

DES PROJETS

TROP PETIT

LE TEMPS LONG

27




SOUTENUE PAR
LE GOUVERNEMENT

Projet R&SID
Rénovation & Surélévation InDustrialisées par la construction
hors-site

en partenariat avec V| RY ctl

FAYAT GROUP &

'\ LE GRAND PLAN
D’'INVESTISSEMENT

Octobre 2020
Lauréat du Programme
d’Investissement d’Avenir
sélectionné pour I’Appel a Projets SEVTD

ﬁ{ ibres >
I ENERGIVIEg




LA SURELEVATION AU CENTRE
DU NOUVEAU PLU BIOCLIMATIQUE DE PARIS

PLUL

PLUD /— PLU
// PLU actuel

PLU actuel
PLUb
— e e ER R —————
Voies étroites Voies intermédiaires Voies larges
N\,
+1 niveau
== i s 3
L=l | —— WS | = SO ,"-_,‘7
—_ \
\\.
Construction existante > Démolition-reconstruction > Réhabilitation de Vexistant
sous le gabarit maximal du PLU actuel > Construction neuve >+ Surélévation

+ 1 niveau autorisé par rapport
au gabarit-enveloppe pour les
surélévations a usage
d’habitation

2¢ matinée pro PLU - Vendredi 21 octobre 2022 a 9h
Pavillon de I'Arsenal - 21 boulevard Morland, Paris 4e

Emmanuel Grégoire

Yannick Beltrando
Christiane Blancot

Guillaume Hebert
Stephane Lecler
Michéle Raunet

PLU

bioclimatique




POTENTIEL (ACTUEL) DE PARIS
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Nombre de niveaux potentiels en surélévation par batiment,

estimé par application automatisée des regles gabaritaires du PLU de

4
5

FAC

Paris en vigueur en 2021 par UPFACTOR GEOSERVICES, surface des

cercles proportionnelle au nombre de m?
Source : Timothée Raimbeaux, UPFACTOR
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METROPOLES v fan Vel
STRATEGIE PATRIMONIALE & PLU . iia wiin 2 7
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Strasbouro

eurometropole b

MARCHE D’INNOVATION
EUROMETROPOLE DE STRASBOURG

~ Intérét : prendre connaissance des possibilités
offertes par la réglementation urbanistique

A Analyse du PLU et des regles d’urbanisme
A Collecte des données disponibles pour alimenter la Yl : - ... S
base de données préalable au scan global T 7 PN e ey RS
iy L i T b W\ ' s &
e L : . L okl I 5| I ) ; %ﬂ@?ﬁ% o
2 ldentification des immeubles pouvant étre suréleves . FHOMEIICN o S

et ceux ne pouvant pas étre surélevés
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1 EXEMPLE DE VISUALISATION 3D DES NIVEAUX POTETIELS OBTENUS
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DIAGNOSTIC DE SURELEVATION

hauteur de faitage A

hauteur de facade

\ 4
A
yoirie, | Wyl

ESTIMATION DES HAUTEURS DE L'EXISTANT

En se basant sur le LIDAR et le MNE, on estime pour chaque emprise batie les hauteurs de fagade (égout du toit/acrotére) de I'existant et les hauteurs de faitage (le point le plus haut du batiment)

hauteur de faitage

hauteur de facade

] ] ] ] ] Icpw ] ] ] ] y




DIAGNOSTIC DE SURELEVATION

hauteur réglementaire maximale hors tout

hauteur réglementaire mamale a I’égout du toit

hauteur réglementaire maximale hors tout

hauteur réglementaire maximale a I’égout du toit

yoine . . A

APPLICATION DES HAUTEURS MAXIMALES DU PLU

Le PLU est extrait et modifié afin de constituer un plan des hauteurs sur 'ensemble du territoire. Pour chaque emprise batie, on applique les hauteurs réglementaires maximales autorisées (les zones du
PLU ou la surélévation serait interdite, non réglementée ou soumise a d’autres considérations sont exclues c.f Diagnostic binaire général)



DIAGNOSTIC DE SURELEVATION

hauteur réglementaire maximale hors tout

|1auteur réglementaire mamale a I’égout du toit
ldﬂwH_

hauteur plafond des niveaux potentiels

[

I
I
e .
I
I

yoine . . A

« GOUr .,

OBTENTION DE LA HAUTEUR DES NIVEAUX POTENTIELS EN SURELEVATION

La différence entre les hauteurs réglementaires et les hauteurs de I'existant constitue le reste a construire en surélévation. On géneére ainsi des niveaux potentiels, d’'une hauteur fixée a 3 m, depuis la
hauteur de la fagade existante. Conformément au PLU, pas plus de deux niveaux potentiels ne peuvent s’'insérer au dela des hauteurs maximales a I'égout du toit.

hauteur réglementaire maximale hors tout

|
Lauteur réglementaire maximale a I’égout &l toit




DIAGNOSTIC DE SURELEVATION

retrait de couronnement
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APPLICATION DES GABARITS DES TOITURES

Lorsque les niveaux potentiels générés dépassent les hauteurs reglementaires a I'égout du toit, les gabarits de toitures sont appliqués. Les retraits sont ainsi proportionnels a la différence de hauteur entre
la hauteur du plafond du niveau et la hauteur maximale autorisé en fagade. A noter que si les niveaux potentiels sont générés sous la forme de blocs rectangulaires potentiellement constructibles, cela
n’induit rien sur la forme que pourrait prendre effectivement la toiture (a doubles-pans, en attique, etc).



DIAGNOSTIC DE SURELEVATION

hauteur de faitage _ A _niveau potentiel sous le faitage existant

. fel ( | \y fai .

hauteur de facade V¥
A

hauteur de faitage

hauteur de facade 1
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QUALIFICATION DES NIVEAUX POTENTIELS

Les niveaux potentiels étant générés depuis la hauteur de facade de I'existant, certains d’entre eux se retrouvent compris dans le volume de la toiture existante. Bien qu’il s’agisse d’un potentiel
constructible moindre, ces niveaux sont conservés dans le gisement, en considérant qu’il serait envisageable d’augmenter la surface des combles existants par un redressement de combles (la toiture
viendrait alors s’insérer dans le gabarit réglementaire maximale). On distingue ainsi les niveaux potentiels se trouvant en dessous du faitage existant et ceux qui ne le sont pas.



DIAGNOSTIC DE SURELEVATION
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APPLICATION DES RETRAITS DEPUIS LES LIMITES SEPARATIVES

Les limites séparatives de 'ensemble des parcelles ont été qualifiées selon leur morphologie : sur voie, séparatives et le long d’une construction voisine. On applique ensuite sur chaque batiment et pour
chaque unité fonciére la régle d'implantation par rapport aux limites, selon le type de limite et la zone dans laquelle elles se situent (H, H/2, valeur fixe et/ou minimale...).

limite séparative




DIAGNOSTIC DE SURELEVATION
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APPLICATION DES RETRAITS DEPUIS LES FACADES DES BATIMENTS SUR LE MEME TERRAIN

De la méme maniere, chaque mur de construction a été qualifié : fagade sur rue, mur sur cour et mur mitoyen. On y applique pareillement la régle d'implantation depuis les fagades des batiments situés sur
un méme terrain, pour chaque batiment de chaque unité fonciere, selon la zone du PLU. A noter que 'emplacement des fenétres n’est pas pris en compte c.f. limites de I'analyse)



DIAGNOSTIC DE SURELEVATION

N\

¥0iIrieI L] L] ll L] L] L] L] L] L] CPL“' L] L] L] L] L] L] L] L] L] L] L] n n I

OBTENTION DE LA GEOMETRIE DES NIVEAUX POTENTIELS EN SURELEVATION

Une fois 'ensemble de ces régles appliquées, on obtient la géométrie des niveaux potentiels en 3 dimensions. La hauteur indiqués pour chaque niveau potentiel est celle de son point le plus haut : son
plafond. Afin d’obtenir des volumes théoriquement constructible les niveaux et parties de niveaux potentiels de moins de 4 métres d’épaisseur ont été éliminés.



EXEMPLE DE CARTOGRAPHIE - PHASE 2
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LIMITES DE L’ANALYSE

- La génération du gisement de potentiel en surélévation dans la phase 1 de I’étude ne vise qu’a I’application systématique et

exhaustive des régles du PLU (occupation du sol, protections patrimoniales, hauteurs, retraits de couronnement, distances entre batiments, distances
aux limites) au maximum du volume capable. Aucune considération d’intégration urbaine, structurelle ou patrimoniale n’est prise en compte a ce stade.

- Face a I'impossibilité de connaitre avec certitude et a grande échelle la présence de fenétres sur une facade, certains potentiels peuvent étre
calculés en adossement a des facades comportant des baies, notamment dans le cas de construction sur cours.

- Il n’est pas non plus possible d’extraire avec précision le nombre de m? habités en toiture. Ainsi, si I'on peut déterminer la possibilité
reglementaire d’un redressement de comble sur un batiment, on ne connaitra pas quelle proportion de m? supplémentaires pourrait étre créée.

- Afin de pouvoir fournir un résultat a I’échelle du batiment, les hauteurs des emprises baties sont simplifiées en des volumes

homogénes. Or certaines volumétries complexes de bati pouvant présenter une multitude de hauteurs de facade et/ou de faitage, le nombre de niveaux
potentiels pourrait des lors varier d’une partie a I'autre d’un batiment.
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LA SURELEVATION




LA SURELEVATION
POUR LA METROPOLE DE RENNES
Une étude de gisement des

potentiels de foncier aérien pour le
territoire de Rennes Métropole
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Rennes Métropole est un territoire qui s’étend sur
711km? dans lequel la ville de Rennes occupe 50km?2.

Rennes et ses communes avoisinantes forment,
comme toutes les grandes métropoles, un bassin de
vie et d’emplois. 2,
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La création de surfaces neuves en surélévation, dans
différents secteurs déja urbanisés de la métropole, et

pas seulement au coeur de ville, sera donc une >
réponse adaptée aux besoins de toute la métropole.
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LA SURELEVATION
POUR LA METROPOLE DE RENNES

Produire des logements sans artificialiser

5 000 LOGEMENTS PAR AN CREES D’ICI 2028

ROMILLE

dont 25% de logement social et 15% en accession abordable
Source : Programme Local de I’Habitat (PLH), 2023-2028, en cours d’élaboration.

Rénover le bati existant

BRETEI

6 000 LOGEMENTS RENOVES PAR AN

Source : écoTravo, plateforme de la rénovation énergétique de Rennes Métropole
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CONTACT

7 AV.DE LA REPUBLIQUE 75011 PARIS
+33(0)148 422892
CONTACT@UPFACTOR.FR
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WEBINAIRE_Les rendez-vous experts de KHEOX
https://www.youtube.com/watch?v=KEF2INQpydA
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ENSAS_Strasbourg / Conférence
La Surélévation des Batiments, densification a I’échelle urbaine
Présentation Livre le MONITEUR
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