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spécialité URBANISME ET DEVELOPPEMENT DES TERRITOIRES

Rédaction, & partir des éléments d'un dossier soulevant un probléme relatif au
secteur de l'urbanisme et du développement des territoires rencontré par une
collectivité territoriale, d'une note faisant appel a I'esprit d’analyse et de synthése
du candidat, a son aptitude a situer le sujet traité dans son contexte général et a ses
capacités rédactionnelles, afin de dégager des solutions opérationnelles
appropriées,

Durée : 4 heures / Coefficient : 4

SUJET

Suite a I'élection d'une nouvelle équipe municipale dans une commune de 60 000 habitants
majoritairement pavillonnaire et disposant encore d'importantes potentialites foncieres, 'adjoint &
l'urbanisme s'appréte a mettre en ceuvre, a la demande du maire, un axe majeur du projet urbain
municipal ; accroitre I'offre en logements diversifiés en augmentant la densité urbaine.

Pour conduire cet ambitieux projet en concertation avec la population, une « commission
urbanisme » a &été créée. Présidée par 'adjoint et composée de conseillers municipaux, cette
commission doit préciser les enjeux de la densité urbaine et les moyens de susciter l'adhésion des
différents partenaires, publics et privés,

L'adjoint vous demande de rédiger, en votre qualité de responsable du service urbanisme, une
note pour éclairer la commission qui doit se réunir prochainement pour la premiére fois.

Votre service, dont [fa composition ne devrait pas évoluer, regroupe c¢ing fonctionnaires
territoriaux © un cadre A de la filiére administrative, deux cadres B de la filiere technique et
administrative et deux agents de catégorie C. [l assure, outre l'instruction directe des occupations
et de l'utilisation des sols, l'impulsion et le suivi des outils de planification territoriale.
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DOCUMENT 1

Appréhender la
densité
2. Les indicateurs

de densité

La densité est le rapport
entre un élément
quantifiable — habitant,
emploi, metre carré de
plancher, par exemple
— et la surface d'un
espace de référence.
Elle peut étre faible ou
forte et plus ou moins
bien pergue selon qu’un
equilibre «subtil»
s’établit entre ces
differents indicateurs :
la concentration de
population, P'intensité
de Pactivité, la densité
du bati, la proportion
d’'espaces veris
publics, etc. En se
complétant, ces
indicateurs permettent
une appréehension plus
globale du concept de
densité.

Définitions et modes de
calcul.

./ |'OCCUPAT

Le coefficient
d’occupation du sol

Le coefficient d’occupation du sel
(COS) est outil réglementaire par
excellence. C’est lui qui permet de
définir un «droit A batir» sur une
parcelle. Autrement dit, i1 représente
les possibilités de construire sur une
parcelle. II est la densité rendue
possible par le réglement
d’urbanisme.

Cependant, ce n’est pas un outil de
maitrise de [a forme urbaine. Celle-ci
est modulée selon d’autres régles: : la
hauteur, le rapport du batiment aveo
la rue, ou avec les autres batiments,
cte.

surface constructible

surface de parcclle

Par exemple, un COS de 1 peut
produire des formes urbaines f(rés
confrastées : pour 100 m® de surface
bétie sur un terrain de 100 m?, il peut
y avoir un bitiment d’un seul étage
sur toute la surface du terrain, ou un
biatiment de deux étages sur la moitié
du terrain, ou de quatre étages sur le
quart du terrain, ete.

ION DU SOL

JUIN Z005

IAURIF - Note rapide sur l'occupation du sol — 4 pages
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Un méme COS peut produire des
Jormes urbaines trés  différentes,
selon la taille et la forme des
parcelles (cf. ci-dessus).

Différentes formes urbaines
pour une méme densité bitie
Le schéma ci-dessous présente un
batiment d’habitat collectif de
grande hauteur implanté en milicu
d’flot avec de wvastes espaoces
libres en pied d’imuneuble, des
maisons de ville & Dalignement
sur ruye, implantées sur  un
parcellaire étroit ¢l des batiments
collectifs ou semi-collectifs &
I’alignement sur rue, organisés
autour d’un cceur d'ilot paysager.
Ces  trois  formes  urbaines
différentes  ont  pourtant une
méme densité 4 I'ilot.

Modulations morphologiques de la densité
Habiue imerméioee
Masens

Aprpartements

OGrande haneur
Faible cmaprise s 5ol
76 logements/ha

Exible hauteuy
Forte i‘mpri:\r an sol

70 logementsiha

[{.]lll\,'lll' f]l()‘\'\,'l“!{I
Fanprise an sol nioyenne

26 lapemenntha

s 3 i des reglonein
v techanivie
plasss e wenpain ol sl
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Appréhender la densité
2. Les indicateurs de densité

La densité batie

Contrarement au COS, le caleut de la
densité batic se rapporte au réel et non
plus av possible. Elle comrespond 4 ce
qui existe sur le terrain. En cela, elle
refléte la perception que l'on peul
avoir d’une densité. Pour plus de
pertinence, il est opportun de ne pas la
considérer & la seule parcelle, mais a
I'flot afin d’inclure les éventuels
cspaces publics et 'ensemble des
¢éléments batis présents sur le site,

La densité bitie est le rapport entre le
coefficient d’emprise an sol (CES) -~
¢’est-a-dire le rapport entre Uemprise
au sol tolale des bitiments et la
surface de I'flot sur lequel ils sont
implaniés — multiplié par le nombre
moyen de niveanx.

caiprise an sel du bdl x hauteur moveane
DB e -

On  obtient une image en irois
dimensions qui permet d’appréhender
Ienveloppe bdtic dans son espace.
Cet outil cst plus complet et plus
proche de la perception d’un quartier,

La densité batie

li::;-y
-

"
R"‘wyr'/

Source : Mailrise d’ouvrage ct formes wrbaines. G.
Abadia, lawrif, men 1996

La densité nette et la densité
brute

La distinetion entre la denstté brute
¢t la densité nette provient du choix
de la surface de référence choisie.
La densité neile ne prend en
compte que les surfaces des
parcelles réellement oceupées par
I’affectation donnée : emprise du
biti, espaces libres & Pintéricur de
la parcelle ou de I'flot, voies de
desserte interne.

La densité brute prend en compte
I’ensemble du territoire considéré
sans  exclusion équipernents
collectifs  (bédtis ou non), espaces
verls,  voirie  principale ot
infrastructures. Suivant le type de
tissu urbain (largeuwr des voies,
importance des espaces libres), la
densité peut varier
considérablement. D’on fa
nécessité de choisir avee pertinence
la surface sur laquelle le caleul doit
&tre fait.

Les densités nettes et brutes sont
utilisées & diflérentes étapes de
I'aménagement, sclon ’échelle
d’intervention,

Asstette de calcul de 1a densité

gi.:lg hrste

g nette

jandia ubic

e
vert il

La densité dans la loi SRU ef Ia loi UH

Loi n® 2000-1208 du 13 décembre 2000 — Faisant le constat
que certames parties urbaines a fort enjeu wrbanistique sc
dépradaient rapidement, que ['étalement urbain avait des
conséquences négatives, et que la durabilité du développement
urbain devait nécessairemeni s’accrotire, la loi Solidarité ot
renouvellement urbains (SRU) aborde {a densité dans le cadre
des principes généraux devant étre mis en uvre par les
documents d’urbanisme {(article 1.121-]1 code de urbanisme),
en particulier dans le cadre du renouvellement urbain. Pour
accompagner le principe de renouveliement urbain, la loi SRU
a supprimé certains freins 4 la densification : plafond 1égal de
densité, participation pour dépassement de COS. Cependant,
certaines mesures, comme interdiction de définir une
superficie minimum de ferrain pour pouvoir consiruire ont été
mfléchies par la loi Urbanisme et habitat (UH) du 2 juillet
2003,




La densité en géographie et
en planification urbaine

La densité de population
(habitants/ha)

Suivant le type de représentalion
utilisé ct I’échelle choisie, la densité
de population permet de donner des
analyses plus ou moins ap

sesmec —

La densité de population a la On calcule aussi le nombre
d’habitants & I"hectare afin de

commune est  utilisée  pour

comparer des villes de tailles
différentes. Elle permet
également de rendre compte
des phénoménes de croissance
urbaine.

déterminer fa concentration de
population  sur un  secteur
donné. La densité de
population rapportée a I'flot
INSEE1 permet de micux saisir
la répartition de la population
au niveau imnfracommunal.

La densit¢é de population
rapportée  aux  superficies
oceupées par le logement rend
compte plus précisément des
répartiions  spatiales  de la
population an  sem  d’un
uartier.

U dfiiniefons

annalre < labs itanes
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Appréhender la densité
2. Les indicateurs de densié

1) L'INSEE définit I'llot par «umté
géographigue  de  base powr g
statistique et la  diffusien  du
recensements. L'ilot en zone Dbétie
dense représente le plus sonvenmt un
paté de maisons, éveniuellement scindé
en cas de limite communale o
cantonale traversant le petit groupe de
pdtés de maisons. Lilot en zone
wpériphérigues est un ensemble linté
par des vores (ou  autres  limiles
visibles)  découpant cetle zone en
plusienrs morceauy. Les Hots peuvent
étre vides d'habitants (par exemple une
gare). Les llots sont définis par
DINSEE  en concertation  avec les
COMMUNES.
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La densité résidentielle (Igts/ha)
La densité résidentielle permet de
donner une mesure de "occupation du
sol par le logement. On peul la classer
selon des scuils de densité. Faible,
moyen ou fort, les seuils peuvent étre
différents selon le type d’habitat. La
densité résidenticlle peut aussi permetire
de définir des seuils pour les besoins en
équipements (équipements scolaires en
particulier).

L.a densité d’emplois (emp/ha)

La densité ’emplets permet d’identifier
les espaces concentrant le  plus
d’emplois.  Lorsque le  caleul est
rapporté au type d’activité présente, la
densité d’emplois permet, 3 un niveau
infracommunal, de mesurer 'intensité
d’un secteur d’activité en particulier.

La densité d'activité humaine
(habitants + emplois/ha)

La densifé d’activité humaine permet de
mesurer en partie la densité d’usage
d'un espace ; elle prend en comple le
nombre  potentiel  de  personncs
fréquentant le site. Ce ratio permet de
repérer les cffets de centralité ct de
comparer des tissus urbains différents. Il
peut &tre utilisé pour déterminer l'impact

de  Pimplantation de  nouveaux
équipements  d'infrastructure  ou  de
supersiructure.

La densité végétale

La densité végétale est caleulée par
télédétection & partir dune image
satellitale qui  repére  les  masses
végétales en volume et en qualité. Cet
indicateur de Penvironnement végétal
ne différencie pas la végétation des
espaces publics de celle des espaces
privés. Il prend en comple Iensemble
des espaces verts qui parlicipent &
Pambiance générale d'un sccteur.

Savoir de quoi on parle

La densité permet, f{out en
s’appuyant sur des  indicateurs
précis, de poser des repéres pour
analyser des situations diverses et

répondre a4 des  objectils de
dévcloppement. Le COS  reste

Poutil le plus pratigué par les
professionnels de la construction. I
constitue wne référence cominune,
méme si c’est un outil trés imparfait
quant 4 la forme urbaine. Dés que
I’on veut parfer du volume béti, il
est important  d’introduire  les
notions de hauteur et d’emprise au
sol pour rendre compte de [a réalité.

Parler de «forte ou de faible
densitén, sans préciser si Pon parle
d’habitants, de logements ou de
bati, conduit le plus souvent a des
incompréhensions enfre les
différents actenrs de
I’aménagement. Or la densité n’est
qu'un indicateur ; ¢’est un outil de
mesure qui produit des analyscs
bien  différentes  sclon  DPobjet
dénombré. C’est pourquoi il est
toujours nécessaire de préciser les
medes de caleul et les espaces de
référence.

La définition de la densité est
mudtiple. Il existe presque autant
d'imndicateurs que d’acteurs ou
d’usagers de Pespace. I n'existe
aunjourd’hui pas d’indicateur global
permiettant de rendre compte de la
perception de la densité et des
réalités multiformes qu’elle
recouvre.
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DOCUMENT 2

Densité urbaine et qualité de vie: comment mieux faire ? (extraits) — & pages

III  Associer densité et qualité de vie

1. Vers des formes urbaines intermédiaires

Christian Moley, enseignant chercheur spécialisé dans le domaine de I'habitat, constate une tendance a
dissocier collectif el pavifonnaire en péricde productiviste el une tendance a les réunir pour faire des logements «
hybrides » dans les péricdes ol la qualité d’usage et / ou d’image est privilegice par le public. Finaiement, nos
modes d'habiter sont le reflet d’éveolutions sociétales et peuvent étre instructifs sur ce point.

Ces derniéres années, lincitation a la densification est un théme récurrent des politiques publiques, d'cdl un souci de
favoriser ies opérations d’habitat dit « intermédiaire » ou habitat « groupé », entre la maison isolée et
limmeuble collectif justement.

Exemple de typologie de formes urbaines

Typologie ef
1, HabRat ingiyidysl densitd du bt

5. Habitar dhoantion

. bz

R, tHabsad indiadui
Jrojipg

. Habitat coating
baid & bas
3. Hakitat groups bas.

7. Habitat conting

4. blsbital suisl itz

Source: RUZICKA- ROSSIER M. Densité et Mixité. Ecole polytechnique de Lausanne, Laboratoire Chéros, 2007, 51 p.
{document électronique choros.epfl.ch)

L'habitat infermédiaire permet une densité forte, sans l'image négalive des grands immeubles coliectifs ef sans

lmage sociae rattachée aux anciennes cpérations d'habitat groupé. Mais la production d'habitat groupé reste minoritaire,
bien qu'ayant doubié en dix ans. Depuis le jumelage des maisons au Moyen-Age, en passant par la recherche
d'un habitat individuel groupé et dense en relation avec la nature au XIXéme siécle (cités ouvriéres, cités jardins),
ta volonté de créer un habilat entre individuel et collectif n'est pas récente mais réactualisee aujourd hui comme outil de lutte
contre Pélalement urbain (entre autres). L'avantage de I'habitat intermédiaire est donc qu'il peut offrir des qualités
attribuges a la maison {espace extérieur agrémenté de
végétalion, ouverl aux enfants, logement pergu comme original, gestion de la promiscuité) tout en répondant aux exigences
de laloi SRU.
Ces caraciéristiques fondamentales de I'habitat intermédiaire sont propices a une certaine qualité de vie. Tout en
gardant un caractére individuel, ce type dhabilat donne a ses habitants 'agrément de l'autonomie. Tout en offrant
une typologie plus urbaine que la maisen individuelle, F'habitat intermédiaire en garde les attraits ef fe caractere tout en
permettant une gamme élendue de réponses. L'habitat intermédiaire peut 8tre une réponse & des besoins spécifiques
logements de dimensions moyennes, 4 des prix peu élevés, toul en proposant un espace extérieur. I répond donc & une
demande sociale forte car il permet une instaliation en zone urbaine, & proximité de toutes les commodités, sans étre
une charge fonciére aussi lourde que celle des logements individuels, et permettant de miter 'entretien lié aux espaces
extérieurs.

| est facteur d’unicité et de mixité urbaine de par sa modularité et son adaptabilité. La densité doit &re
adaplee au contexte dans lequel elle est institluée.



1.1 Quelques références de formes urbaines denses

L’habitat groupé est une réponse rationnelle 4 la volonté d'utilisation économe de lespace. Il peut résulter dinitiatives
privées, comme ce fut le cas au Vorarlberg pour une opération résidentielle passive de maisons mitoyénnes.
Batiments Wolfurt-Oberfeld

Source: CAUE de ['lsére

Certains quartiers, comme celli des Charmanches a Crolles, ont plus de vingt ans mals restent des références en la
matiére, d'autant pius que 'on peut voir a long terme que leur organisation fonctionne toujours. Ce quartier d’habitat groupé
a comme particularité sa mixité des fonctions el son caractére piétonnier.

Photographie et plan masse du quartier des Charma

%4 s

nches

B AL
Source: 3. MARRY, 2008 Source : CAUE de I'lsére
De méme, les Résidences 2000 & Grenchble, qui datent des années 1970, sont un parfait exemple d’habitat

intermédiaire qui a su tirer profit de targes terrasses qui lui conférent une qualité particuliére et d'une conception
architecturale qui limite les vis-a-vis.

Photographie et plan masse de 'opération des Résidences 2000
L e

R4
A

Source: 5. MARRY, 2008 Source: CAUE de{lsere



Certains lotissements présentent aussi des densités acceplables et des organisations spatiales acceptables.
{’habitat semi-collectif est également une offre dense toul en restant dans des proportions bien acceptées.
| 'cpération de petit collectif en habitat social du Pont Bottu & La Tronche est un exemple ds semi-collectif qui s'intégre
parfaitement dans un fissu de premiére couronne d'agglomération. La densite d'aménagement est trés importante € |a
qualité du tieu, intimité et le cadre paysager ont été les pwols de la conception architecturale.

Source; CAUE de l1sére

Enfin, Phabitat collectif reste souvent gage de densité mais peut également faire preuve de qualité
architecturale. Pour exemple, fimmeuble de [Orangeraie & Grenoble, s'affirme au coeur de son quartier. De farges
balcons filants sur l'ensemble de la facade sont trailés comme de véritables jardins d'hiver, gréce & une dotble peau de
verre. Cette construction est lauréate dit prix Grand pubtic de I'architecture 2005.

Opération L'Crangeraie; habitat collectif et qualité architeciurale

Source: CAUE de I'isére

Autre exemple d’habitat collectif de qualité : les immeubles de logements sociaux d'Hermann
Kaufmann au Voraberg. L'organisme HLM Yogewosi est sensibifisé depuis de nombreuses années 4 la réalisation d'un

habitat social économe en énergie.

Opération Neudorfstrasse

Source; CAUE de 1sére



Enfin, it est de plus en plus question d’éco-gquartiers, mais sans quils en aient l'appeltation, des quartiers entiers se
construisent dans une oplique de densité, comme dans le célébre quartier Vauban a Fribourg. La densité du bati
permel la présence de jardins privatifs ouverts.

Célebre quartier Vauban a fribourg

Source, CAUE de Isére

(..}

4, Quelles solutions pour une meilleure appréhension ?

4.1 Lla qualité architecturale et urbaine comme gage d'acceptation de la densité

La qualité des espaces, mais surtout la mixité de population et des fonctions jolzent un role fondamental dans

la perception de la densité. Face aux images stéréotypées de la densité comme nuisance urbaine, il convient
de prouver que I'on peut faire de la densité avec de la qualité.
Il est trés difficite de parler de densité dans une commune dont te développement a été pendant des décennies sur le seul
mode de la maison individuelle. Pountant, dans la plupart des commures de premiére et deuxiéme couronne, dont le
paysage est composé de maisons individuelles (R+1), il est possible de passer & du R+2 en produisant trois & cing fois plus
de densité. |l vaut mieux alors éviter de parler aux habitants du nombre de legements ou de leur hauteur mais plutét de
qualiité et de projet. Ainsi, gualité de I'espace public, équipements et services reviendront dans le débat,
il doit ainsi &tre possibie de progresser en décalant le débat du quantitatif vers ie qualitatif. Plus fopération & élé congue
en intégrant en amont les composantes spaliales qui permettent de passer de la sphére privée & I'espace public, en
apporlant un soin particulier aux espaces pastagés, plus il est possible d'obtenir une utilisation optimale de
I'espace permettant un niveau élevé de densite.

La qualité ubaine sous-entend ainsi Fensemble de ce processus qualitatif conjuguant qualité d'usage,
qualité paysagére, confort des espaces, vie intime et commodités publigue. La nolion de densité est
donc déterminée par la qualité architeclurale, le degré d'équipement el la proximité des services. Ces critéres peuvent
compenser Fappréciation de densités moyennes ou élevées. Ainsi, une forte densité spatiale n'est-elle pas forcément rejetée
si elle est accompagnée dune densité d’animation : commerces de proximité, lieux de cuiture, lieux de convivialité
(cafés, espaces publics...). La notion d’échanges choisis est a appréhender dans la conception urbaine. Pascal
Amphoux explicite la noticn de qualité architecturale des espaces densifiés par des logiques de « densification
qualitative », I gagit alors d'augmenter les tawx d'occupation du sol, sans que leur perception n‘augmente en
conséquence. Deux stratégies peuvent &re employées © le remplissage de « dents creuses » et la qualité
végétale urbaine.

L.a mixité des formes est également propice & 'acceptabilité de la densité. Revenir a fesprit des
cités-jardins, pour adopter des typologies d’habitats mixtes reste d'actualité. Ainsi, la variété des formes &f des
typologies permet de concilier mixité et densité. L'intensité urbaine peut donc &lre créée par la rencontre de formes et
d'ordres typologiques variés.

Il s'agit finalement de confronter I'évolution des modes de vie a chaque contexte pour inventer des processus de
densification adaptés. Une densification adaptée ne renie pas le mythe de la maison individuelle mais le prend en comple |
ne se concentie pas uniguement sur de grandes opérations ; ne s'appuie pas sur I'oppesition centrefpériphérie el n'améte
pas des normes statiques. Pour cela, das actions sont a dévelepper dans les crientations suivanles © accrofire la souplesse



des possibilités de réalisation et l'adaptation en fonction des évolulions scciologiques ; privilégier la densification &
maille fine (pelites opérations complexes, par étapes, par différents acteurs)  inventer une densification en
interaction entre pleins et vides {yansition entre espaces denses et moins denses) ; augmenter les
densités le long des axes de transport en commun en site propre (concept de couloir de densité).

()

Enfin, ia concertation avec les habitants est indispensable, puisqu'elle permet de recueillif es atlentes, les
besoins du futur usager, sur le projet en élaboration. Cette concertation permet alors d'adapter fes sclutions techniques aux
spécificités locales des populations, des situations et des contextes. £n effet, la maitrise de la densifé questionne les
processus mémes de production de l'espace ; or, qui décide de Tavenir dun eu d'habitat 7 La participation des
usagers du liet nest-elle pas légitime 7 Comment combiner vateurs d'usage et modéles techniques 7 Ces questions
fraversent la conscience urbanistique depuis une vinglaine d'années.

La participation semble &tre une solution pour affiner I'analyse des besains. Est-il finalement possible de relier e
processus de construire et celui d'habiter 7 Comment relier espace congu el espace vécu 7 Le travail préalable de
réflexion concertée parmet de faciliter l'arrivée de 'aménagement, son acceptation et scn appropriation. Le
but de toul aménagement dtant délre approprié par ses usagers et de répondre aux attentes, la
concertation fasilite cetle prise en compte. En concerfalion avec la population, il s'agit de bien définir les objectifs
pourstivis en terme de programmation (types de logements, équipements publics...} &1 de preciser les grands principes
recherchés pour cet aménagement (densilé, coupures verles, trame viaire, inserlion dans le fissu exisfanl, formes
architecturales, insertion paysagére...). Le dilemme de l'aménageur est de comprendre les perceptions individuelles
afin de trouver une réponse collective. Ce consensus ne peut étre obtenu qu'a travers e dialogue et
Péchange. || sagit donc de constiuire un projet commun partagé, qui sera appropriable par tous. Pour cela if faut
réussir & dégager des invariants, des dénominateurs communs, la difficulté étant de gérer les interférences
entre les représentations de 'aménageur et celle des usagers.

Cefle question de la participation habitante, de la transfermation d'une démocratie représentative en une ebatiche de
démocratie participative, nous renvoie au théme des nouvelles échelles de I'action publique el aux nécessaires
approches intégrées. Se pose alors la question de 'articulation des échelles de décisions. Tout 'enjeu de la
planification territoriale est sous-jacent 4 ces guestionnements.
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MINISTERE DE L'ECOLOGIE, DE L'ENERGIE,

DU DEVELOPPEMENT DURABLE ET DE LA MER

En charge des Technologles vertes et des Négocistions sur le chimat

1.1 PLU et Cartes Communales

% favrier 2010 - Logement, aménagement durable of ressources nalurelies

L.e Plan Local d’Urbanisme

1. Définition

le plan local d'urbanisme (PLU) est un
document d'urbanisme qui, & l'echelle d'une
commune au d'un groupement de communes
{EPCI), établit un projet globat d'urbanisme et
d'aménagement et fixe en consédquence les
régles geénérales d'utilisation du sol sur le
territoire considéré.

ll comprend .

-un rapport de présentation, qui contient un
diagnostic et explique les choix effectués

- un projet  d'aménagement et de
développement durable (PADD) gui définit les
origntations  générales d'améhagement et
d'urbanisme

- éventuellement, des orientations d'aménage-
ment relatives & certains quarliers cu seclelrs

- un réglement et des documents graphiques,
qui délimitent les zones urbaines (U), les zones
a urbaniser (AU), les zones agricoles (A) et les
zones naturelles et forestidres (N}, et fixent les
régles générales

Le réglement et [es documents graphigues sont
opposables a toute personne publigue ou privée
pour l'exécution de tous firavaux ou
constructions.

Le PLU est accompagne d'annexes (sejvitudes
d'utilité  publique, liste des lotissements,
schémas des résesux d’eau et
d'assainissement, plan d’exposition au bruit des
agrodromes, secteurs sauvegardés, ZAC,...).
Les PLU susceptivles davoir des effels
notables sur 'environnement doivent faire l'objet
d'une évaluation environnementale.

2. Procédure d'élaboration

Le PLU est élaboré a linitiative et sous la
responsabilité de la commune ou de I'EPCI
compétent en matiére de PLU. Le consell
municipal ou Porgane délibérant arréte le projet
de PLU qui est soumis pour avis aux personnes
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publigues associées, fait 'objet d'une enguéte
publique, puis est approuvé par délibération.
Une concertation est organisée pendant toute la
durée d'éfaboration du projet

l.a durée d'élaboration d'un FLU peut étre
vatiable mais est dans la pralique rarement
inférisure a 18 mois.

3. Procédures de révision et de modification

Le PLU peut faire labjet de trois types de
procadures selon l'importance des modifications
envisagees ;

- la procédure de révision {identique a celle de
félaboration) qui est obligatoire dés lors que le
projet porte atteinte & l'économie générale du
PADD, touche des secteurs sensibles (espace
boisé classé, zone agricole, haturelle et
forestiere, protection édictée en raison des
risques de nuisance, de la gualité des sites, des
paysages ouU des milieux naturels) ou comporte
de graves risques de nuisances.

- fa procédure de révision simplifiée (examen
conjoint des personnes publigues associées,
enguéte publique et délibération d’approbation)
réservée a certaines hypothéses : construction
ou opération d'intérét général, projet d'extension
de zones constructibles ne portant pas atteinte 4
léconomie générale du PADD et ne comportant
pas de graves risques de nuisances...

- la procédure de modification (durée de 4 a
6Gmols) dans les autres cas qui suppose une
enquéte  publigue et une  délibération
d'approbation du conseil muhicipal
{modifications mineures du périmétre ou du
réglement). Le projet de modification est notifie,
avant louverture de T'enguéte publiqgue, au
préfet, au président du conseil régional et a celui
du conseidl général ainsi qulaux autres
personnes publiques associées.

La loi du 17 février 2009 pour Faccélération des
programmes de construction et dinvestisse-



ments publics et privés a récemment introduit
une procédure de medification simplifide,
dispensant de [lenguéte publigue mais
prévoyant néanmoins une consultation de la
population. Le décret du 18 juin 2009 détermine
les é&féments mineurs pour lesguels celte
procédure de modification simplifiée peut étre
mise en cewvre . rectification d'une erreur
matérielle, augmentation, dans une limite de
20%, de ceraines regles de constructibilité,
diminution des obligations de recul des
cahstructions, diminution, dans une limite de
20%, de ia superficie minimale des ierrains
constructibles, suppression des régles
interdisant la mise en place de diverses

instaflations ou  procédés de construction
protégeant l'environnement, réduction de
lemprise  ou  suppression d'emplacements
réserves,

Ces modifications ne peuvent aveir pour chiet
ou pour effet de porter atteinte aux prescriptions
édictées par te PLU ou le POS pour protéger les
éiéments recensés en application du 7° de
Farticle 1.123-1-7 du code de Purbanisme
(éléments de paysage, quastiers et ilots a
protéger...).

Le PLU doit, s'il y a lieu, &tre compatible avec
plusieurs documents: SCOT. schéma de
secteur, schéma de mise en valeur de la mer,
charte du parc naturel régional ou du parc
national, plan de deéplacements wrbains (PDU),
programme focal de I'habitat (PLH), schémas
directeurs d'amenagement et de gestion des
eaux (BDAGE) et schémas d'aménagement of
de gestion des eaux (SAGE). Lorsqu'un de ces
documents est approuvé apres Papprobation
d'un PLU, ce dernier doit étre rendu compatible
dans un délai de trois ans (aricle L.123-1 du
cede de l'urbanisme, dernier alinéa).

L'ohiigation de compatibilité implique quil n'y ait
pas de contradiction entre les documents,
notamment que le PLU n'empéche pas
d’atteindre les objectifs du SCOT.

La notion de compatibilité laisse au PLU une
cettaine marge de manceuvre pour préciser et
développer les orientations du SCOT et établir
des projets daménagement. Cette notion
contribue & la mise en csuvre du principe de
libre administration des collectivités territoriates
en permettant aux communes d'exercer leurs
compétences en matiere de planification.

4, Efat des lieux

A la date du 1% janvier 2008, on dénombrait 16
861 PLU ou POS approuvés (dont 4 812 en
révision), couvrant 45% des communes,
représentant 54,7 M d'habitants et plus de 300
000 km2. Le nombre de POS-PLU approuvés
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est en augmentation continue: 18 557 en
2008 et 16 284 en 2007.

5. Evolutions & venir

Le « Grenelle 2» contient les principales
dispositions suivantes :

- renforcement de  intercommunalité en
faveur d'un urbanisme global: en renversant
lordre d'affichage par rapport aux dispositions
actuelles du code de l'urbanisme, Faccent est
mis sur le PLU intercommunal

- affirmation du caractére programmatique
du PLU intercommunal : le PLU intercommunal
fiendra lied du PLH et du PLU (sauf dans ce
dernier cas lorsque PEPCI p'est pas Pautorite
organisatrice des transports urbains). i est &
noter que la loi « Mobkilisation pour ie logement
et la lutte contre I'exclusion » récemment votée
prévaoit que les PLU intercommunaux intégrent
les dispositions des PLH et tiennent lieu de PLH.
- priorité 3 la gestion économe de 'espace et
a la densification: le rapport de présentation
devra  présenter une analyse de la
consommation d'espaces naturels, agricoles et
forestiers et justifier les objectifs de modération
de cette consommation.

- priorité & fa densification : les orientations
d'aménagement et de programmation (qui se
substilueront  aux actuelles  orientations
d’aménagement) pourront prévoir une densité
minimale de construction dans les secteurs
situés & proximité des transports collectifs
existants ou programmés. Dans les zones
urbaines ou & urbaniser, un dépassement dans
la limite de 30% des régles relatives au gabarit
et 4 la densité pourra &tre autorisé pour les
consiructions satisfaisant a des criteres de
performance énergétique élevée ouU camportant
des équipements performants de production
d'énergie renouvelable.

- les PLU devront prendre en compte les
futurs « schémas de cohérence écologigue »
{trames vertes et bleues) et « plans territoriaux
pour le climat ». En matiére de jutte contre le
rechauffemnent climatique, les PLU (ainsi que les
SCOT et cartes communales) devront
déterminer les conditions permettant d'assurer la
réduction des émissions de gaz a effet de serre,
les orientations daménagement et de
programmation pourront imposer des régles de
performances énergétiques et environnemen-
tales renforcées dans les secteurs cuverls 3
l'urbanisation.
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Densités urbaines : quelles opportunités pour les villes de demain ?

Observatoire de la Ville Paris, le 15 février 2007 1

Les débats ont été animés par Frédéric LENNE, directeur du
Département Architecture du GroupeMoniteur

Premier débat : pour ou contre la densité

urbaine ?

Dominique LEFEBVRE, Maire de Cergy ef Président
de fla Communauté d’Agglomération de Cergy-
Pontoise

Antoine HAUMONT, géographe-sociologue urbain
Marcel BELLIOT, Délégué général de la FNAL

Les Frangais ont spontanément une perception
négative de la densité. Comme fe souligne Dominigue
Lefebvre, cette image résulte d'une part du désir trés
majoritaire  d'habiter une maison individuelle, et
d'autre part de l'expérience des grands ensembles
des années 60, oll la densité urbaine a été associée a
la densité humaine, au logement social, et in fine, a
linsécurité,

Marcel Belliot rappefle que la densité urbaine est
auvjourd’hui une nécessité pour répondre a la
demande considérable de legement. la véritable
question porte donc sur son mode d'organisation.

I. Quels moyens pour accroitre la densité 7
Antoine Haumont suggére de tirer les legons de
cerfains phénomeénes plébiscités par la population,
mais aujourd’hui intenables sur le pian de {'urbanisme,
comme le desserrement. Les ménages privilégient les
espaces desserrés qui favorisent une conciliation
entre la sociabilité collective et lidentité individuelle,
Cette réfiexion constitue une direction de travail
pertinente pour concevoir des modes d'occupation
des sols denses tout en satisfaisant les attentes du
public,

Marce! Belliot insiste également pour que les désirs
de la population scient pris en considération. lLes

solutions  d’habitat devront néanmoins  é&tre
économiques ef conhformes aux normes
environnementales. Pour cela, it préconise une

campagne d'information pédagogigue en direction du
pubiic sur les nouvelles formes urbaines qui allient
densité et individualité. Dominique Lefebvre, qui prend
fexemple de l'agglomération de Cergy-Pontoise,
souligne limportance d’un urbanisme diversifié, qui
permet de travailler sur la perception de la densité. La
sociabilité découle, méme dans un environnement
dense, de la mixité sociale et de la présence de
services et commerces.

Marcel Belliot et Dominique Lefebvre conviennent
ensemble que la densification, difficle a mettre en
ceuvre dans les centres villes, touchera probablement
d'abord les périphéries. Alain Sallez souligne
Fimportance du travail de densification dans les
bourgs et vilages, ol la croissance démographigue
est forte.

il. e besoin d’une réflexion frangaise sur I'’habitat
Tous les intervenants en appellent aux urbanistes,
architectes et promoteurs pour concevoir des
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solutions  innovantes et proposer des produils
attractifs & ia clientéle, dans le respect de la
satisfaction globale des grands besoins de
logement.

Robert Joly, urbaniste-architecte retraité, estime que
fa question de I'habitat en France a besoin d'une
réflexion sérleuse, concréte et patiente. |l rappelle
par ailleurs la centralité de la question fonciére. La
matson individuelle représente en effet une valeur-
refuge.

Deuxiéme débat ; quel impact les désirs

d’habitat ont-ils sur la ville ?

Gilles CARREZ, député du Val-de-Marne,
Rapporteur Général de la commission des finances
a I'Assembiée nationale

Paul VERMEYLEN, urbaniste, consultant auprés de
la Commission européenne

Jean-Claude DRIANT, geographe-trbaniste

Ingrid NAPPI-CHOULET, économiste expert
immaobilier, professeur a 'ESSEC

I. Quelles sont les modalités des désirs d’habitat
aujourd'hut 7

8i Gilles Carrez pergoit un rejet fort de la
densification, Jean-Claude Driant souligne qu'il
existe un paradoxe enire le désir de la maison
individuelle et une demande forte pour les attributs
de la densité, comme la proximité avec {'école,
lemploi et les services. La maison individuelle
correspond en effet 3 une étape du cycle de vie : la
famille avec enfants. Pour les autres qui préférent la
ville, la contrainte économique partage les pius
aisés qui restent au centre ville, des plus pauvres,
qui sont contraints a partir. Ainsi, la question de la
part de la contrainte économique et celle du désir
dans fa périurbanisation est posée. Il conviendra
enfin d'identifier quels aftributs de la maison
individuelle attirent vraiment fe public : laccés
individuel, le jardin, 'espace ?

Pour Ingrid Nappi-Choulet, les désirs d'habitat sont
véritablement  conditionnés par la contrainte
financiére. En France, la capacité d'achat des primo
accédants est en forte diminution depuis cing ans.
Cette capacité, trés basse a Paris (autour de 27,5
m?), augmente au fur et a mesure de l'éloignement
du centre ville. Pour autant, les prix des legements
dans la grande courcnne rattrapent aviourd’hui ceux
du centre.

Paul Vermeylen présente, a travers [étude des
valeurs qui sous-tendent des projets novateurs
observés dans les villes du nord de I'Europe, fes
nouvelles modalités des désirs d'habitat. Le désir de
mixité sociale et de centralité s’associe a la
demande de proximité avec le lieu de travail. Par
ailleurs, le taux croissant de mobilité familiale et
professionnelle appelle [a flexibilité des solutions
d’habitat. Enfin, la prise de conscience de l'impact
écologique du lieu de vie renforce la demande d'un



logement répondant aux contraintes du

développement durable.

Il. Impact du contexte frangais sur les modes
d’organisation urbains

Gilles Carrez s'alarme de la chute de la capacité
d'achat en grande couronne qui refléte la pénurie de
Foffre de logements. En lle-de-France, 45 000
logements sont construits, contre 110 000 dans les
années 70. Ces bas niveaux de construction n'ont pas
pris en compte les évolutions sociales qui ont
provoqué une hausse qualiftative de demande de
logements. Or il nexiste aujourd’hui aucune
proposition opérationnelle pour redresser de la
construction en He-de-France.

Gilles Carrez souligne par ailleurs que ies maires sont
actuellement  confrontés & une attitude trés
conservatrice du public. Il est difficiie de faire accepter
fa nécessaire évofution du tissu urbain, un certain
degré de densification et la construction d'une
proportion de logement social,

Paul Vermeyien et Gilles Carrez déplorent la
complexité des procédures administratives et
l'instabilité  juridigue. lls demandent un cadre

réglementaire simplifié et aliégé. Paul Vermeyien
précise ainsi que les procédures administratives font
{objet d'allégement en Europe du nord.

Par ailleurs, Gilles Carrez souhaite la révision de la
dévolution du  pouvoir d'urbanisme, dont le
morcellement méne & une situation de blocage
institutionnel. En lle-de-France, le financement du
logement est partagé entre 'Etat, les départements, la
région et le foncier, alors que l'urbanisme est contrdlé
par les communes. I} estime que les responsables
politiques organisent la pénurie de logements par des
approches réglementaires, fonciéres, institutionnelles
de non-gouvernance publique sur cette question,

Paul Vermeylen considére que la maniére d’organiser
la planification de la consommation fonciére en
France est trop rigide. En outre, il déplore que la
France, contrairement aux pays nordigues, ne
privilégie pas fe travail original des petits artisans et
PME dans la construction immeobiliére.

M. Quelfes solutions pour mettre en cohérence les
besoins d’habitat et la planification urbaine ?
GCilles Carrez  estime que des  procédures
administratives accélérées permettraient de faire face
a la demande de logements. Par ailleurs, i plaide pour
une intervention publique beaucoup plus énergique
dans le domaine de la planification urbaine. Des
solutions d'urbanisations nouvelles sont aujourd’hui
indispensables.

Robert Joly demande la création d'habitats & bon
marché, afin de réguler fe prix du marché de
Pimmobilier,

Troisieme débat : comment soutenir un

développement durable de la ville ?
Pierre KERMEN, Maire-adjoint de Grenoble
Francis AMPE, ingénieur-urbaniste

Bertrand WARNIER, architecte-urbaniste

. Prendre en compte les transformations de la
vitle
Pierre Kermen souligne que la France mangue d'un

13

imaginaire urbain. En outre, les Frangais ne savent
pas nommer précisément le fait urbain. Aujourd’hui,
e teritoire périphérique n'a pas de nom. Ce
phénoméne résulté du mangue collectif de réfiexion
sur les évolutions territoriales en France.

Pour Bertrand Warnier, la ville traditionnelle a duré
mais efle ne se densifiera pas. Par ailleurs, les
formes urbaines de la périphérie d'aujourd’hui
seront une source d'inspiration pour densifier les
espaces au sol. 1l prévoit que ces lieux, avec les
transporis en commun et les services, deviendront
des espaces recherchés., |l interpelle denc les
planificateurs sur cette éventualité et met en garde
contre fa destruction massive des tours.

Bertrand Warnier estime que l'organisation du sud-
ouest de |'le-de-France, olt des espaces agricoles
et boisés cdtoient des espaces de loisirs et
d'urbanisation, pourrait étre le modele d'une grande
périphérie, agencée selon une structure urbaine
nouvelle et adaptée. Il ajoute que des dispositions
devront étre prises par les planificateurs pour
sauvegarder ou créer un paysage agréable dans la
ville.

Francis Ampe se fivre & un plaidoyer pour la ville,
qui est en réalité le creuset de Ja civilisation. Il est
donc urgent de valoriser ce qui fait la force de
PEurope : un réseau de villes et une histoire
urbaine. Or I'administration frangaise n'a pas pris ta
mesure des transformations de la ville. Il faut régler
en priorité la question des logements en lle-de-
France.

{l. Créer la ville européenne durable du XXléme
siécle

Paul Kermen souligne gque le mode de
dévetoppement actuel est un modéle insoutenable.
it est avjourd'hui nécessaire de reconstruire une
pensée urbaine qui associe 1a ville, la périphérie, et
le reste du territoire, Pour cela, il faut transformer
les représentations et les pratiques. Paul Kermen
prend lexemple de sa ville de Grenoble, ol la
densité est offerte a deux conditions : la diversité
sociale et ie respect de lenvironnement. I est
aujourd'hui indispensable de refonder les valeurs de
la ville eurcpéenne durable du vingt-et-uniéme
siécle.

Francie Ampe présente le premier rapport qui
réalise une étude générale de la question du
développement durable en ville. Ce document,
réalisé par le Plan Urbanisme Construction
Architecture (PUCA) et qui s'intitule Vers un

aménagement wrbain  durable, propose onze
objectifs pour une approche systémique du
développement  durable.  Ces  propositions

comprennent entre autres 'adéquation économique,
sociale et environnementale du cadre de vie bati
avec son contexte territorial ; une accessibilité
sociale équitable entre les différents réseaux et la
participation de la population a la définition et a la
gestion envirennementale du cadre de vie.



DOCUMENT 5

CERTU - Le PLU - les orientations d'aménagements Fiche pratique n°2 - 8 pages

Le Plan l_o_;:al '{};hamsme
{PLY) est Te document de
planification” “2 -~ Téchelle
commlmale ol ;tans - cer-
tains £ intercommundle,
i a remplacé le Plan 4'0c-
cupafion des Sols avet la
fol SRY (dtf 13 décembre
20003,

te dossier de PLU est
composé " de divers ié-
fnents: :

~un PABD,

- fes origntations
o' aménagenent
par quartier ou par set-
feur {facoilatives),

- un rigdement et ses
documents graphiques,

« 1 rappert
de présentation,

- 65 anmexes,

CERTU 2006 /5

Liberid v fpa.’.fu + Frareenind
RQPUBLIQ_UE FR.\VCMSE

néalytire

::‘i msnml
"Ly rmen

i Tourhime

o daty Wer

Fiche
) PO “
Le PLU e
Le Plan Local d’Urbanisme Naes 2006

Les orientations d’aménagement

Les orientations d’aménagement constituent Pune des pi¢ees constitutives du dossier de
Plan Local d’Uthanisme (PLU). 1l s’agit d'une pi¢ce facultative, qui expose la manitre
dont la collectivité souhaite mettee eit valeur, réhabiliter, testructurer ou aménaget des
quartiers ou des secteurs de son territoire.

Les odientations d’aménagement doivent &tre cohérentes avec fes orientations géné-
rales définies au PADD,

Cest un document qui peut &tre écrit ou graphique, voite les deux, ct qui peut pren-
dre la forme de schémas d’aménagement. Il peut également comporter des éléments
concesnant Je teaitement des espaces publics et voiries sur Je ou les secteurs considérds.

Couvrant un ou plusieurs quartiers ou secteurs du testitoire, les onentations édictées, se su-
perposent avec les régles édictées au réglement sur les mémes guartiers ou secteurs.
Orientations d’aménagement et régles peuvent ainsi tre utilisées de mani¢re com-
plémentaire ou alternative pour définir un méme projet ou opération sur un quartier ou
un secteur donné,

Les osientations d’aménagement sont opposables aux autorisations d’occupation du
sol ou aux opérations d’aménagement dans une relation de compatibilité.

seaus sont suffisants pour les ouviir & Puwbanisation
{arncle R123-6 du tode de Parbanisme).

}, Des orientations ’aménagement
qui peuvent concerner wimporte
guel quartier ou secteur

Pour Vexpression de projets en secteurs de ZAC,
car dans ces secteurs, le plan local durbanisme peut
préciser

- 1a localisation et les caraciéristiques des espaces

Les orientations d'aménagement peuvent concermer A ? ” e
publics a conscrver, & modifier ou & erder;

divers sortes de lieux de projer, quelies gue soient
leurs localisation sur fe territoire couvert par le
PLy:

- la Jocalisation prévue pous les principaux ouvra-
ges publics, les installations d'intérét général et les

; . . s ETTS
* fes extensions urbaines; CSPACES VOILS.

Ces éléments peuvent étre décrits au travers des
orientations daménagement i la collecuvieé sou-
haite maintenit une certaine souplesse au niveau de
12 réalisation du programme de Ja £AC

# les licux de renouvellement urbain;

* fes secteurs naturels (protection déléments de
pavsage, aménagement de sentiers. .);

* les secteurs agricoles (maintien de la forme dun
ensemble de battisses agricoles, ou d'un poiat de

vue...) Pour les projets d'uthanisation en entrée de ville,
... ).

lorsque Pérude prévue a larticle L111-1-4 propose
Cependaat, leur utilisation sera particuliérement des orentations pour Faménagement des licux.

utile dans cestaing cas : . ) .
Leur existence dépend de la volonté de la commure

de vengaper et d’afficher les principes d'un projet
$Ux 7 Quartier on secteur.

Pour Vexpression des projets en zones AU (A urba-
niser}, car les orientations d'aménagement et le ré-
glement doivent définir les conditions d'aménage-
ment et d'équipement de ces zones lorsque les xé-

1 CERTU - PLU Fiche oratioue n®2 - mars 2006
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Le Plan Local d'Urbanisme

Les osientations d'aménagement

Article 11231 du Code de PUsbanisme (extriit)

- fifs.

D> Le Contenu des orientations
d’aménagement

Les orentations d'aménagentent peuvent, par
quartier ou ‘par sectenr, prévoir des actions et
des opérations d’aménagenyent, visant i :

- la niise en valeur 'environnement;

- la mise en valeur des paysages;

- Faménagement des entrées de villes;
- la mise envaleer du pattimoine;

- Ia lutte contre insalebrité;

« la mise en oeuvre du rencuvellement urbain,

" - la-mise en ocuvre du développement de la cony-

e,

Ces fypes dactions ou opérations ac-sont pas Hmita-

2 i’ll} « Fiche vrafinue n°® 2 — mars 2006 CERTY
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Elles peuvent également préciser les principales
caractéristigoes degs voies et espaces publics.

La rédaction de principes et non de répgles

Ii convient de clarifier jci de maniére pratigque I na-
wre des ordentations daménagement. Les orenia-
tions dsménagement sont des principes damdéna-
gement qui sont de nature différente des régles
ou prescriptions. Elles sont opposables en tenme
de compatibifitd. Ce qui signifie que les autorisations
d’occupation du sol et opérations d'urbanisme ne
dolvent pas remetize en canse ses orentalions.

Le fait de libeller des orientations sous forme de
régles ne recréers pas vne application de celles
of en conformité,

Adnsi, par-exemple, si Pon indigue en ortentation
d'amémagement, sur ua quasics, guune voirle devea
faire 5 m de Jatge, on appliquera toujours ce prin-
cipe avec une marge de muanauvre, le chiffre de 5 m
wétany pas pris # Ia lettre.

Alors que 5 Ia méme indication est pontée su rigle-
ment, sur ke méme quarier ef 1a méme voide, cette
fargeur devea étre exactement respectée, que ce soit
a1 nivean des permis de kowdr, des DCE on du chan-
fer.

Exsunphe do schéens Feriontations § anéoagemert minimal

" rvephe e kb ot Ennieaguet s i



Le Plan Local d'Urbanisme
Les otientations d'aménagement

Des limites 4 la précision des orientations
d’aménagement

Les odentations d'aménagement peuvent prendre la
forme de schéma daménagement. Cependant, ces
schémas sont différenss :

- des plans de composifion que peuvent produire
des architectes ou des urbanistes lorsque les pro-
jets aménagement ou dozganisation d’un quas-
fier sont avaneés en terme de composition
(esquisse);

- des plans masses cotés que Pon peut trouver
daos des DCE ou au réglement du PLU.

It sagit de schémas de ptincipe, dont le depré de
précision sera fonction

~de Pavancement de la réflexion sur le devenir du
quartier ou du secteus;

- du nivean d’engagement souhaité pat I collecti-
vité.

Une expression qui teléve forcément de Purba-
nisme et de Paménagement

Comme les orentations générales du PADD, Tes
orientations d'aménagement doivent s limiter, dans
leur rédaction, formulation ou ftraduction graphi-
que : ’

~ aux domaines de Yaménagement et de l'urba-
nisme;

- aux léments ou dispositions qui sont plus géné-
ralement de 1a compétence du PLUL

Aldnsi, il conviendra d'écarter des orlentations d’amé-
nagement les politiques ne relevant pas du domaine
de Yaménagement et de Turbanisme au sens lazge
(ex : fréquence de bus sur un secteus, ou tracé des
lignes d¢ TC ¢n dehogs des sites propres), ou les
politiques concernant Pensemble de Ja commune,
qui pevvent étre exprimées dans le PADD.

De méme, on écartera, ce qui de manidre généule, YR

wentre pas dans les compétences du PLU

# les principes dentretien {des espaces publics par
exemple)

Ces explications ont leus place au mapport de présen-
tation du PLU.

?@f Les cas les plus courants
d'orientations d’aménagement
sur des quartiers

Les fléments souvent affichés en oricntations
d'aménagement

On  pourra  trouver  dans  les  ogientations

d’aménagement :

- des principes dimplantation et de traltement
d'éguipements publics;

- des orientations concernant les plantations
conserver, metire en valeur ou créer sur le secteur
considéré;

- des principes de tracé de voities nouvelles, ou
de requalification de voies existantes;

- des éléments de paysage & préserves;

- des sens d'orentation des faitages des construc-
tions;

- des principes de maillage des voies;

~ efC.

Lorsque l'on édicte dans les ordentations d'nménage-
ment, des principes d’occupation du sol divess selon
des sous secteurs du quartier considésé, on velllern &
retrouver ce découpage au réglement, en sous sec-
teurs disposant d'articles 1 et 2 différenciés en fonc-
tion de Poccupation proposée.

Les aménagements des entrées de ville

" pavene?
P L
2 Jistontin

(:!s‘_uw.s 3 WE

# Je maintien de pratiques culturales sur certains X

espaces
#® les éléments de financement des équipements
* Femplof imposé de certaing matéranx
. ote,
11 faudra égatement, pour des taisons de lisibilité du

_document, éviter les explications on justifica-
tions des orientations daménagement édictées.

16
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On pourea trouver des orientations d’aménagement
sur un secteur Pentrée de ville, Ces principes. pour-
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Le Plan Local d'Urbanisme

Las orientations d"aménagement

ront &tze issus de Iétude exigée par Tarticle 1.111.1.4
du code de I'urbenisme pour rendre constructibles les
abords d'une voie classée a grande circulation. Elle
comportera alors des éléments visant 3 Ja réduction
des nuisances (bruit...), & la séeursation des licox, ot
participant a une cerfaine qualité architccturale, ue-
baine et paysagére des Heux.

Cela ne dispense pas, dans le cadre du
PLU

- de présenter fes résultats de 'éude au
rapport de présentation;

- de mettre Pérude compléte en annexe

du PILUL

Les secteurs d'extension d’urbaine ou
zones AU

On rrouvail souvent, dans les plan d'occu-

pation des sols (POS), des schémas de

principe daménagement des zones NA {3 urbaniser,
devenues zones AU dans les PLAD, qui émient portés
au rapport de présentation.

Ces schémas n'émient pas opposables anx ters
{aménrgeurs ou constructenrs). Ils constitwaient phudt
une base de négociation avec les aménageurs ou les
lotisseurs, qu'un élément réellement contraignant.

Le PLYU a donné une base Iégale 4 ces schémas,
en leur permettant de figuser en orientations
daménagement pour les communes qui souhai-
tent s’engager sur leur contenu,

Dans les zones AU, le réglement et les orientations
dlaménagement doivent définir les conditions
d'amépagement et d'équipement de ces zones,

4 PLU- Fiche aratiaue n® 2 — mars 2006  CERTY
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Un schéma d'osdentation d’aménagement peut per-
medre de sépondre A ces obligations, ea lassant de
la souplesse A la réahsation wléricure du projes.

Les secteurs de renouvellement urbain

Exenple d'orientation 'ansnagernut sur o seclenr 453 constrit

Lors de la définitton de projers de wenouvellement
wbuin, en zone urbaine (U), des principes peuvent
éuze également retenus et affichés en orientations
daménagernent, sur le quartier concerné.

Il peur s'agie d’¢léments plus ou moins importants
- des percements de voirie;
- des principes de zestructuration ef réospanisa-
tion de bitiments;
- des principes de cohérence de fronts bitis;
~ des éléments & déumire (conformément aux sec-

teurs du zéglement et documents graphiques oi
cela est possible);

- des bitiments, fagades, éléments paysagers i
conserver,

- ¢tC.

Des outils peuvent étre instaurés au réglement du
PLU pour assurer Popposabilité de ces principes sur
certaing peints particuliers (tracé de voizie, localisa-
ton dun espace ou équipement public) : emplace-
ments réserves, servitudes de are, 112322,

Le cas des secteurs de ZAC

La loi SRU du 13 décembre 2000 a supprimé les
PAZ (plan d'aménagement de zone) et les RAZ
(réglement d’aménagement de zone), Les secteurs de



Le Plan Local & Urbanisme
Les orientations d'aménagement

ZAC sont done soumis, comme les autres leux de
projet du territoire comaunal ;

- aux régles de la ou des zones dans lesquels il
$inscay;

- # des odentations d'aménagement si la colleeri-
vité Je souhaite.

Compie tenu de la différence de portée des régles et
orientations d'aménagement, il conviendra de réfié-
chir 3 Jeur combinaison sur le sectenr de la ZAC,

Ces dispositions ont pour but d'intégrer les ZAC
dans la réflexion globale d'aménagement des ¢om-
munes et de permetire une meilleure intégration ur-
baine des quartiers concetnés.

Les schémas de principes d’aménagement qui pour-
ront traduire les erientations d'aménagement dans le
secteur de ZAC seront finalernent assez proches des
otientations qui étaient déja portées dans les PAZ.

Sur ces secteurs on pounrta combiner preserip-
tions et principes, et notamment décomposer les
| Srcmpde rpouteNy
‘. ;-‘F'.uhﬁl'm_f‘;zeﬁ."yﬁnm;

U ¢mae TN Uiy Ve

. Exeogl g ccepundri A o s 2ns o pre o s
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PAZ existants en régles et otentations daménage-
ment lors de leur intdgration dans le PLU.

Indépendamaient On peut ant s
Juestio roant les - documents g

P Les caractéristigues des espaces

publics et des voies

Les orentations d’aménagement peuvent édic-
ter des ptincipes de tracé ou de traitement de
voics ou d’espaces publics, [ls accompagneront
souvent un schéma de principe permettant de situer
ces équipements.

L’indication de ces catactéristiques pourra
prendre diverses formes 4 Fintéreur du document
orientations d'aménagement :

- des orientations écrites indiguant par exemple
une unié de couleur pour I'ensemble des espaces
vouds aux piétons dans un aménagement de car-
refour ou de boulevard urbaing

- des tracés ou des localisations de prineipe
sur le schéma des orientations d’'zménagement
sur un quartier;

- des coupes de principe pour le traitement
d'une vole {indiquant par exemple fossé, chemi-
nement pidton, alignement dFarbres...) daas les-
quelles on évitexa cependant de-disposer des cota-
tions, lesprit de Paménagement étant 4 retenit et
non son dimensionnement exact.

Bi les flus souhaitent dimensionner plus précisément
les voiries indiquées dans 'aménagement d'un quar-
diet, il pousront toujours metire une prescription au
reglement (article 3} ou une coupe cotde en plan
masse aux decuments graphiques du réglement,

On insistera sur la nécessité d'évitet Jes cotations,
de maniére 2 lalsser une matge de mancovre au ni-
veau du concepteur, des contraintes techniques ou
des aléas du chander. ..

CERTY - PLY Fiche prafioue n°2 — mars 20061 5
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el wE LV onE
%{h G dpamiing < ¢ TRIWGTE

Exemgle 44 coup de privtipe e pientation i aménsgement

@ Les rapports avec les outils
fonciers

Lots de la rédaction et du dessin des orientations
graphiques, une attention particuli¢re est & porter
aux droits des proptictaires actucls et futurs des
teseaing concernés.

Ainsi, on ne pouzta pas imposer d’espace public

sur une propriété privée sans permetire 2 son
prapridtaire duser du droit de délaissement.

1’indication dlune odenfation d'aménagement pour
de qui est des espaces vouds 4 un usage public
(voide on place...}, ne dispense donc pas de 1a
mise en place d'outils d'acquisition fonciére.

Ceci pourra dtre fait au riglement par la mise en
place demplacements réservés, ou de Pun des outils
portés A Pazticle L123-2 du Code de Purbanisme.

Si Pon prévoit une opémtion d'ensemible sur une
zome concernée par des orientatons d’aménage-
ment, Ja réalisation d’une voide pourta éire effectuée
par Pamsénageur, mais pourra rester dans le domaine
privé, et les propriétaires auront alors toujouts pos-
sibilité de cloxe cette voirie,

e méme, dans les quarters ou secteurs concernés
par une opération, il ne peut &tre mis & Ia charge
de I'aménageur de la zone que la part du cofit
des équipements publics A réaliser proportion-
nelle aux besoins des futugs habitants ou wsa-
gets des constructions i édifier dans la zone (article
L. 1.311-4 du Code de urbanisme).

§ Llli - Fithe pratinue n° 2 -~ mars 2006 CERTY
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Exemmple de ciupe sir voite en plan massa du rhgdement

Alnsi, qwil s'agisse dune voire de transit ou d'une
école, les dquipements pourromt nétre prs en
charge que partiellement dans le cadre de Popéra-
ton, pat Faménageut.

Par exemple, si les ortentations d'aménagement indi-
quent wn principe de réalisation dane voirie pri-
matze, ou de transit pag rapport au guartier concer-
né, des owils fonclers seromt nécessaires pout que la
collectivité puisse prendre en charge sa réalisation, et
faire participer 'aménageur & son codt:

- on pourr instaurez Ja PVR, ou un PAE, o unuliser
la ZAG

- le PLIJ pourra, quant A lui, prévoir les acquisitions
{emplacements réservés on outils du 1.123-2...3.

D Koy enhETsOL
& @ | RERAGTR
@:ﬁ i sex
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B> Rédiger les orientations
" ('aménagement : -

quelques points d'étapes pour
plus de clarté

Tha pratique fail appa-
reitee une logique de
construction en paral-
lele des onceatations
daménagement ¢t du
réglement  corres-
pondant sur le quartier
ou le secteur considéré:

Expression du projet dela
Commune dans {e PLU

UUne attention & faisabilité

des opérations

porter a la

Lorsque les élus choisissent d'encadrer le devenir
dun quartier on d'un secteur, ils mettent des
contraintes 3 Ja réalisation des opérations, qui peu-
vent ttre de ordre :

. d’éiéments 4 conserver;
- dPéléments de programme i créer;

- de contraintes pour les fumrs constructions.

Ces contraintes setont fonction de la maturation de
Ix réflexion sur le secteur an moment on le PLU est
mis en place. Mais la définition de leur niveau de
détail devea tenir compie d'un réalisine 4. la fois éco-
nomique et foncier, pour éviter un blocage des opé-
rations. Ainsi, il sera souhaitable, avant de décides
du nivean de détail des orentations d'aménagement,
détudier la faisabilité de Popération et Tincidence
des contraintes sonhaitées par la commune.

Ces éiudes pourront étre menées en paraliéle an
PLU, dans le cadre d'autres démarches, comme des
dossiers de ZAC ou lotissement, on en inteme 4 Ja
démarche de PLUL

A noter que Tétude de schémas dotientations

. : d’aménagement peur donc induire des colr supplé-

Cerly . mentaires au niveau de la démarche de PLU, qui

Ceittre 4'Etudes sur les ré- sexont moindres si les secteuss 4 enjeux sont repéeds
seauy, fos transporls, Iurbar dés le début du processus.

st ¢t Jes constructions

Une souplesse nécessaire dans la traduction
des volontés communales

Le PLU peut avoir différentes approches vis & vis
dune opération sur un quarticr. I peat

- permetire cette opération;
- accompagner ou inciter cette opération;

- encadrer cefte opération.

Le tdle des orientations daménagement ¢st alors
fondamental, car il permet, par sapport & Vutilisation
du réglement, ov du plan masse, une plus grande
souplesse, du fait de son application en compatibili-
16,

Cette souplesse cst nécessaire pour ne pas bloquer
les opératons & différents niveaus :

- conception (lbexté de Parchi et des élus dans
leurs cholx ultéricurs);

- DCE (adaptations techniques souvent nécessai-
res);

- chantiers (aléas du texrain).

Des étapes clés

Aprés la définidon des orientations générales du
PADD et |a localisation des quartiers ou sectenrs 2
enjeux ou A projet, qui feront Pobjet d'orientations
d'aménagement, sur chacun d'entre ¢ux, on poutra
procéder comme suit, de maniére simple !

- point sur la réflexion en termes de profet et de
faisabilité sur le secteus;

- élaboration en paralléle des orientations ’amé-
nagement et des régles sur le secteus;

~ estimation du niveau de contraintes mis en place
dans les orientations d’aménagement,

- choix du niveau de détail et de conaintes adap-
té pour permettre la réalisation d’opérations;

- mise en place d'outils fonciers au réglement ou
doutils paralléles au PLU.

publigues - -

9, e Juietfe Rivamier
624561 yoit Sedex 06
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DOCUMENT 6
Ecriture du PLU article 5 — 1 page

in P

yiv

L'ECRITURE DE L'ARTICLE 5 DEé'REGLEMENTS DE ZONE

l.'aricle & du réglement des POS ou des PLU, relatif
a la superficie minimale des ferrains constructibles,
est un « marqueur » d'oppositions assez tranchées,
s'agissant de Futilisation des régles d’'urbanisme et
des politiques urbaines gu’elles doivent servir,

Rejetée par les élus des grandes agglomérations,
en ce gu'elle s'oppose a |'utilisation optimale des
sols encore disponibles et au renouveltement des
tissus urbains, cette régle est par contre largement
utifisée par les élus des petites communes ou du
périurbain, pour faveriser le maintien du parcellaire
ou controler son évolution. Par ailleurs, cefte régle
est fréquemment suspectée d'étre instrumentalisée
au profit de politiques sociales ségrégatives.

l’évolution des textes qui encadrent le pouvoir
normatif des documents d'urbanisme en la matiére
est révélatrice de cette querelle latente sur la
légitimité et la pertinence de la régle.

tes textes relatifs aux projets d'aménagement,
issus des lofs de 1919-1924, puis de [a loi de 1943,
ne comportent aucune mention d'une régle de ce
type. Il en est de méme, s'agissant du décret n® 58-
1463 du 31 décembre 1958 relatif aux plans
d'urbanisme. Le décret n® 62-460 du 13 avril 1962
permet aux plans sommaires d'urbanisme de
délimiter un périmétre d'agglomération, & 'extérieur
desquels sont interdits lotissements et constructions
autres que celles nécessaires 3 [Iexpioitation
agricole, et de fixer les conditions dans lesquelles il
peut étre dérogé a ces interdictions « sur les
grandes parcelles [...] en faveur de maisons de
campagne non uliffsées powr la résidence
permanente ».

L'article 19 du décret n® 70-1016 du 28 octobre 197
O relatif aux plans d’occupation des sols précise que
le réglement peut édicter les prescriptions relatives ;
« a) & lacces, 4 la desserte, & /'équipement en
réseaux divers et, le cas échéant, aux dimensions
of d la sutface des terrains ».

Codifiée a l'article R. 123-21, cette rédaction n'a
subi aucune modification jusqu'a l'entrée en vigueur
du régime des plans locaux d'urbanisme le ter avril
2001.

Pepuis la loi du 31 décembre 1976, le POS était
souverain en ce domaine, puisque cette ioi avait
abrogé la rédaction de 'ancien atticle L. 123-2, issu
de ta lof du 16 juillet 1971, qui faisait défense aux
POS d'interdire, en dehors des zones NC et ND, la
construction d'une maison individuelle sur tout
ferrain d'au moins 1 000 métres carrés desservi par
une voie publique et un réseau d'eau potable, et sur
tout terrain d’au moins 4 000 métres carrés desservi
par une veie publique, mais non raccordé a un
réseau d'eau potable,
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Le nouvel article L. 123-1, issu de 1a loi SRU du 13
décembre 2000, limite le pouvoir normatif des PLU
en la matiére, puisqu'ils peuvent « 72° Fixer une
superficle minimale des terrains constructibles
forsque cette régle est justifiée par des contraintes
techniques relatives a la réalisation d'un dispositif
d'assainissement non collectif ». L'article R. 123-9,
issu du décret n® 2001-260 du 27 mars 2001,
reprend la méme formulation restrictive.

La ol n® 2003-530 du 2 juillet 2003 Urbanisme et
habitat a complété le 12° de larticle L. 123-1 en
rajoutant deux autres motifs justifiant la fixation
d’une superficie minimale des terrains constructibles
. « ou lorsque cette régle est justifiée pour préserver
furbanisation tradifionnelle ou Fintérét paysager de
la zone considérée ». Le décret n° 2004-531 du 9
juin 2004 modifie en conséquence l'article R. 123-9
en y insérant la méme formulation.

Lors du débat parfementaire sur amendement
infroduisant cefte nouvelle rédaction, il avait été
précisé que « la fixation d'une tailte minimale pour
construire est un instrument indispensable aux
maires pour éviter une urbanisation excessive dans
des quartiers ot ils ne la souhaitent pas ou dans les
communes rurales oti le probléme de la taille des
terrains ne se pose pas dans les mémes fermes
que dans les agglomérations denses » (JO AN CR
28 janv. 2003, p. 613-614).

L'article 5 du réglement est remis indirectement en
question par le décret n® 2007-18 du 5 janvier 2007
pris pour l'application de l'ordonnance du 8 janvier
2005 relative & la réforme des autorisations
d'urbanisme.

En effet, aux termes du nouvel article R. 123-10-1, «
dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la
construction, sur un méme fterrain, de plusieurs
batiments dont le terrain d'assiette doit faire 'objet
d'une division en propriété ou en jouissance, les
régles édictées par le plan local d'urbanisme sont
appréciees au regard de l'ensemble du projet, sauf
si le réglement de ce plan s’y oppose ».

Si le plan local d'urbanisme se contente d'édicter
une régle de superficie minimale des terrains
constructibles, sans préciser que cette régle
s'applique également aux lots issus des divisions
fonciéres opérées par le lotisseur ou par le
bénéficiaire d'un permis valant division, le respect
de cefte régle sera apprécié au regard de la
superficie du terrain d'assiette de 'opération, et non
au regard de la superficie de chacun des lots issus
de I'opération.



DOCUMENT 7

Ecriture du PLU articles 6, 7 et 8 — 2 pages

L’ECRITURE DES ARTICLES 6, 7 ET 8 DU REGLEMENT DES PLU

Yves P.'ttard avocal honora:re

Les aricles 6, 7 et 8 des réglements des PLU
{(comme dallleurs ceux des POS} édictent fes
prescnptions relatives 4 limplantation des
constructions’.

Il convient d'examiner la finafité de chacune des
trois catégories de régles dimplantation, et la
délimitation de la frontiere entre celles qui doivent
obligatoirement figurer dans le réglement et celles
qui présentent un caractére purement facultatif.

4. Les trois catégories de régles d'implantation et
leur finalité respective

Selon les termes de l'article L. 123-1 du code de
Furbanisme, « les plahs locaux d'urbanisme |[...]
définissent, en fonclion des circonstances locales,

les  régles concermant  [fimplantation  des
constructions ».
L'atticle R. 123-8, quant a |ui, fait clairement

apparaftre la distinction qu'il convient d'établir entre
frois catégories de preseriptions :

— cefles régissant implantation des constructions
par rapport aux voies et emprises publiques ;

- celles régissant I'implantation des constructions
par rapport aux limites séparatives ;

— celles régissant limplantation des constructions
les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété.

L.a détermination du contenu de ces trois séries de
prescriptions revét une trés grande importance. Ce
contenu va en effet trés largement déterminer fa
morphologie urbaine, c'est-a-dire la structure du
tissu urbain et la vision que I'on peut en avoir.

B Ladicle 6 du réglement ; « limplantation des
constructions par rappoit aux voies et emprises
publiques »

Les prescriptions relatives a limplantation des
constructions par rapport aux voies et emprises
publigues ont une finalité « urbanistique ».

Flles constituent {une des composantes du
réglement qui contribuent & modeler la forme
urbaine. Llimplantation des constructions, a
'alignement ou en retrait de celui-ci, va en effet
directement « impacter » Fapparence du fissu
urbain, tel qu'il est, 4 partir des endroits accessibles
au public (en particulier les rues).

Ainsi l'obligation d'implantation en retrait par rapport
a |'alignement permet la création d'espaces verts

¥ Méme si les autewrs des PLU peuvent légalement retenir
une numérotation différente, if paratt scuhaitable, pour
faciliter la lisibitité des réglements, que les régles
d'implantation des constructions soient insérées dans les
articles ainsi numérotés,
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soit

entre les rues et les constructions,
sportanément, soit par la prescription d’exigences
en matiére de plantations, au titre de l'anticle 13 du
réglement.

Un tel recul permet également une hiérarchie dans
l'aspect des rues, donc une différenciation des
tissus en fonction de Jeur vocation générale. En
particulier, on peut opposer ainsi les rues « vertes »
des quartiers périurbains a celles {trés minérales)
des centres de ville.

Naturellement, la réflexion préalable a la
détermination de ces prescriptions sera nourrie par
la prise en compte des caractéristiques du territoire
concerné,

Dans un milieu déja urbanisé, il appartiendra aux
auteurs du PLU d'apprécier s'il convient de conforter
le paysage existant ou s'il est préférable de tenter
de l'influencer en édictant des prescriptions prenant,
plus ou moins, le contre-pied de ce qui s'est fait
(tout en sachant, qu'en toute hypothése, ces
derniéres n'auront d'incidence que sur les
constructions a venir).

Dans les zones urbaines peu baties, ainsi que dans
les zones a urbaniser, i| y aura lieu pour eux
d'inventer le paysage urbain. |l leur faudra toutefois
utiliser leur Eberté d'inventer en ne perdant pas de
vue que le quattier nouveau aura vocation a se
greffer sur I'urbanisation existante.

L'attention des auteurs de cet article du réglement
doit étre attirée sur le fait que, telle que donnée par
Farticle R. 123-@ du code de F'urbanisme, la vocation
de laricle 6 du réglement est seulement de
déterminer limplantation des constructions « par
rappott aux voies et emprises publiques » (voir & ce
propos la fiche 2).

il en résulte que, faute pour le réglement de préciser
(de préférence dans larticle 6 lui-méme) que les
prescriptions ainsi  édictées sont également
applicables a Fimplantation des constructions par
rapport aux voies privées, cette implantation serait
alors régie par l'article 7 consacré a l'implantation
des constructions par rapport aux limites
séparatives, la voie privée devant élre regardée
cornme une limite séparative.

« limplantation dés
aux  limites

W Larticle 7 du réglement :
constructions  par  rapport
séparatives »

A la différence de celles édictées par l'article 6, qui
ont une finatité exclusivement « urbanistique », fes
prescriptions de l'asticle 7 ont une finalité mixte. En
effet, au-dela de lincidence gu'elles ont sur la
constitution du tissu urbain, elles sont destinées a
limiter (sinen & éviter} les troubles de voisinage
susceptibles d'étre provogqués par les conditions



d'implantation d'un  béatiment deux terrains

contigus.

sur

I convient d'ailleurs de distinguer deux sortes.de
limites séparatives. li y a d'abord celles qui donnent
sur les voies pubiligues (limites latérales). Il v a
ensuite cetles qui constituent les fonds de parcelles
(voir 4 ce propos ia fiche 2).

Imposer un retrait par rapport a fune etfou lautre
des deux limites latérales contribuera
nécessairement a aérer le tissu urbain,

Imposer une implantation sur les deux limites
latérales créera un effet de « rue » et constituera un
facteur de densification.

La prise en compte des relations de voisinage
conduira, au-dela d'une certaine profondeur a partir
de lalignement, & « encadrer » {implantation des
batiments dans des conditions plus restrictives que
dans la bande constructible la plus proche de
Fatignement, Ainsi, subordonnera-t-on, par exemple,
leur édification sur la limite séparative a fa condition
que leur hauteur n'excéde pas un certain plafond.

W Laricle 8 du réglement : « fimplantation des
constructions les unes par rapport aux autres
sur une méme propriété »

Comme celles de larticle 7, les prescriptions de
Farticle 8 ont une double finalité. Elles tendent en
effet & satisfaire un objectif « urbanistique », tout en
assurant aux occupants des batiments édifiés sur
une méme propriété des conditions d'habitabilité
(éclairement, ensoleillement...) satisfaisantes.

©n peut d'ailleurs noter gue l'article R. 123-10 -1 du
code de l'urbanisme, dans sa rédaction issue du
décret du 5 janvier 2007 (applicables depuis le 1er
octobre 2007), donne la possibilité aux auteurs des
PLU d'ouvrir plus ou moins largement le champ
d'application des prescriptions de F'article 8.

En effet, cet article est ainsi rédigé : « dans le cas
d'un lofissement ou dans celui de la consfruction,
sur un méme ferrain, de plusieurs bétiments dont le
terrain d'assiette doit faire Fobjet d'une division en
propriété ou en jouissance, les régles édictées par
le plan local d'urbanisme sont appréciées au regard
de l'ensemble du projet, sauf si le réglement de ce
plan sy oppose »,

En conséquence, aussi longtemps que les auteurs
du réglement n'y auront pas mis obstacle2®, la
future division (en propriété ou en jouissance) ne
sera pas prise en compte, au titre de l'article 7, pour
déterminer I'implantation des constructions. Celle-ci
sera régie par les prescriptions de l'atticle 8, sauf
pour ceux des batiments destinés & étre implantés
sur les parties du terrain d'assiette de f'ensemble de
f'opération bordées par les limifes séparatives de
celui-ci.

2 Voir la fiche rédigée pour les problémes généraux
d'écriture par Jean-Frangois Inserguet, p. 8.
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2. Seules ies régles régissant lmplantation des
constructions par rapport tant aux voies et emprises

publiques quaux limites  séparatives sont
obiigatoires
L'obligation faite aux auteurs des PLU de

réglementer l'implantation des constructions, aussi
bien par rapport aux voies et emprises publigues
que par rapport aux limites séparatives (limites
latérales et fond de parcelle) est prescrite, de fagon
queique peu indirecte, par f'article R. 123-9 du code
de l'urbanisme.

En effef, alors que l'article L. 123-1 se bome a
indiguer, sans autre précision, que les PLU «
définissent ...} les régles concernant limplantation
des constructions », c'est l'article R. 123-9 qui,
aprés avoir distingué au nombre des régles que le
réglement « peut » comprendre, en tout ou partie,
les trois catégories de régles dimplantation ci-
dessus exposées (art, R. 123-98°, 7° et 8°), gjoute :
« les regles mentiocnnées aux 6° et 7° relatives a
limplantation des constructions par rapport aux
voles et emprises publiques et par rapport aux
limites séparatives, qui ne sont pas fixées dans le
réglement, doivent figurer dans les documents
graphiques »,

Ces régles sont d'ailleurs désormais tes seules dont
la présence dans le PLU revét un caractére
impératif.

A lorigine, ces régles avaient pour finalité des
préoccupations d'hygiéne et de voisinage. Elles
avaient notamment pour objectif d'assurer la
sécurité et la salubrité publiques et, par exemple,
d'éviler la propagation dincendies entre batiments
et de permettre un ensoleillement minimal.

Désormals, elies participent essentiellement d'une
préoccupation d'organisation générale du paysage
urbain vu de la rue ou de Fintérieur des propriétés,
Elles déterminent & composition du bati et non son
aspect architectural,

Pour mémeire, on peut rappeler que le réglement
des POS devait, en outre, d'une pant édicter des
prescriptions relatives a [implantation par rapport
aux autres constructions, d'autre part déterminer

l'affectation dominante des sols par zones4.

3 Nonebstant la rédaction de ['ancien article R. 123-21-1°
b, le Conseil d'Etat avalt jugeé gue ne présentait pas un
caractére obligatoire la fixation de régles d'implantation
des constructions les unes par rapport aux autres sur un
méme terrain {CE 30 déc. 1998, Barbé, AFDUH 1999, n®
236, obs. J.-P. Lebreton et J.-P. Demouveaux.



DOCUMENT 8
Ecriture du PLU articles 9 et 10 (extraits) —~ 1 page

ECRITURE DE L'ARTICLE 9 DU PLU

Gilles Pellissier, maitre des requétes au Conseil d'Etat

Fich £3 BT DERINITIONS - . ‘
L'article 9 du réglement du PLU contient ies régles capacité d'accuell limitées ». Aillleurs, elle est
relatives 4 emprise au sol des constructions. facultative et ne doit étre prescrite que lorsquelle
. " , R apparait nécessaire a la mise en ceuvre d'un parti
Ces dispositions O,nt ‘e”f base iegale‘a Farticle R. pris d'aménagement dans la zone considérée.
123-9 du code de 'urbanisme : « Le réglement peut
comprendre fout ou partie des régles suivantes ! Les rédacteurs du plan local d'urbanisme doivent
I...18° L'emprise au sol des constructions ». veiller & fa cohérence de ces régles avec les autres
1. Les finalités des régles Cemmptise au sof dispositioqs du réglement q.Ui caoncernent également
- 'implantation des constructions (art. 6, 7 et 8), avec
Les régies d’emprise au sol ont pour finalité de Farticle 10 relatif a la hauteur des batiments et avec
définir la consommation de terrain par la Farticle 13 relalif aux espaces libres et aux
construction, Flles doivent répondre & un objectif plantations. Certains objectifs d'urbanisme peuvent
précis d’urbanisme, tel que la volonté de faire étre mieux garantis par ces dispositions précises
conhstruire en hauteur sur des terrains vastes dans que par une regle d'emprise au sol, qui ne sera
une zone hoh soumise & une régle de hauteur, alors pas nécessaire, Tel est le cas en zone
d'aérer le tissu urbain, d'imposer une certaine forme urbaine, ou, en dehors de la poursuite d'un objectif
des constructions au sol, de maitriser particulier, la superficie des terrains et ces autres
'aménagement des zones d'activité en évitant une dispositions rendent en général peu utile la
implantation anarchique des constructions, d'obtenir réglementation de l'emprise au sol. En revanche,
une urbanisation le long des voles, de limiter elle apparait plus pertinente en zone non urbaine,
Fimperméabilisation des sols, etc. ol les terrains sont plus vastes, afin de garantir une

. . . implantation cohérente des constructions. (...}
La réglementation de lemprise au sof n'est
obligatoire que dans les « secteurs de faifle et de

ECRITURE DE L'ARTICLE 10 DU PLU

Gilles Peliissier, maitre des requétes au Conseil d'Etat

jox 2]

L'article 10 diz réglement du PLU contient [es régles ville, sa silhouette, son aspect général, maintenir le
relatives & la hauteur des constructions. type durbanisation existant, susciter un ftype
Elles trouvent leur base légale & l'article L. 123-1 du g;ég;@ségiﬁmgﬁgoiegﬁgs ﬁ?tfg:rcofsé;ssncgg
code de !‘urkzanis.,me, _qui diSposfe gue les PLU physiques et visuelles de. la hauteur des
p'euvent « 4 . Deterrnmer fes regles_ concernant constructions sent bien connues, gu'il s'agisse par
/ aspect exter:feur des constuctions, letrs exemple de batiments de trés grande hauteur ou de
dime{zsr?ns_ ef l'aménagement de leurs abords, [...] Fimportance de Tunité des fignes du paysage. La
».et a l'article R. 123-9 aux termes duquel‘: «Le hauteur a également des effets « soclaux » | les
regiement peut comprendre fott ou partie des immeubles élevés entrafnent une plus grande
regles sulvantes . |...] 10° La hauteur maximale des densit¢ d'habitat et modifient le cadre et les
consirctions ». conditions de vie des usagers du guartier, méme si
L'emploi du verbe pouvoir a l'aticle R. 123-9 la densité fait par aifleurs I'objet d'autres régles.
indique qul n'est pas obligatoire de fixer un? regle L'importance de cette régle explique gu'efle existait
de hauteur dans le plaq local d'urbanis[ne, sauf avant méme les POS, a travers Fimposition de:
dlar?sl les « secfeurs de taille ef de capacite d'f'.‘cgue.'l servitudes dites non altitlis tollendi.
limités ». Comme pour les autres prescriptions
facultatives, les rédacteurs du plan ne doivent y la régle de hauteur doit tenir compte du relief
recourir gue parce qu'elles permettent la réalisation géographique (vallée, plateau, coteau, plaine, etc.),
des objectifs d'urbanisme qu'ils se sont fixés. de Purbanisation du site (naturel, agricole, urhanisé
1. Les finalités de Ia régle de hauteur et de la nature et des caractéristigues de

’ Purbanisation}, de ta présence de monuments ou de
Comme le souligne P. Hocreitére : « La régle sites classés dont il faut préserver la vue, de la
définissant la hauteur maximale des constructions présence de batiments voisins, etc.

est sans doute fune des plus importantes du

réglement dans /a mesure ou elle imprime &

furbanisation une limite dans la troisiéme ] ) o ) .
dimension. Elfe constitue pour Fauteur du PLU un 1;%;? févr. 1593, Commune d'tpinay-sur-Seine, req. n

ouif indispensable pour modeler le paysage de la 2 Le plan local d'urbanisime, Berger-Levrault, 2004, p. 511.
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DOCUMENT 9
Ecriture du PLU article 14 (extraits} — 2 pages

L’ECRITURE DE L’ARTICLE 14 DU REGLEMENT DES PLU
(coefficient d’occupation du sol)

Sylvain Périghen

U LAREMISEENCAUSEDUGOS & 0 o
La relation entre ces trois densités est apparue
complexe, souvent mal mallrisée et
genératrice d'effets pervers.

La hauteur dune construction peut étre
indirectement conditionnée par ['application

d'autres régles gue celles de FParticle 10 qui Le COS pouvait étre sous-estimé, par rapport
fixe un plafond de hauteur, notamment par les aux deux autres densités, bloquant ainsi toute
regles relatives a l'implantation des batiments évolution du bati existant. Celte sous-
(hauteur relative): articles 6, 7 et 8 du estimation pouvait résulter d'une insuffisante
réglement du PLU, relatives & Palighement, analyse, ou d'une volonté de figer un secteur
aux limites séparatives et aux prospects, qui donne. Mais elle pouvait aussi résuiter d'un
aboutissent a des hauteurs variables selon la véritable dévoiement du systéme de gestion de
distance des batiments les uns par rapport aux la densité, I'article 14 fixant volontairement des
autres, la largeur des voies et la dimension des COS trop bas et larlicle 15 autorisant
terrains. lLes auteurs du réglement doivent systématiquement le dépassement du COS,
veiller a la cohérence de ces régles dans la moyennant versement de la participation pour
perspective de Pobjectif d'aménagement qu'ils dépassement de COS, sauf justification dun
se sont fixés. transfert de COS en zone urbaine. Le juge

administratif a condamné les exces les plus
criants du systéeme, en exigeant une sftricte
justification des projets tendant a renforcer la
capacité des équipements collectifs ou des

Enfin, la hauteur peut é&tre également
indiractement limitée par Papplication d'un
coefficient d’occupation du sol. La encore, ces
différentes régles doivent étre cohérentes motifs d'urbanisme et d'architecture qui

entre elles. pouvaient fonder le recours a la technique du
{..) dépassement de COS® et en rappelant que
Farticle 15 devait en tout état de cause fixer un

2. Critique de la regle de densité plafond & ce dépassement®. Il n'en restait pas

« Faut-il supprimer le COS ? »', « De linutilité moins que la finalité fiscale des articles 14 et
du COS »° - Les titres de ces deux études sont 15 de nombreux POS prévalait sur leur finalité
révélateurs des interrogations des praficiens et urbanistique.
acteqrs du“dr.oﬂ. de Ilurbanlsme sur Ie‘brgn— Le COS pouvait étre surestimé par rapport a la
fo:‘wd_e d,el izd'd'.o'." dune norme quantitative densité générée indirectement par I'application
relative & la densite. des régles déterminant une volumeétrie. Des
Trois types de densité doivent &tre distingués : lors que la densité théorique générée par le
- ) . . . COS ne pouvait trouver une traduction
— La d?nsue de. fait du' tlgsu urpaln exustgnt, concréte, du fait d'une densité plus restrictive
qlo.nt Iexpressaorj , ghlffree . 'depend bien induite indirectement par les autres regles, la
évidemment du périmetre choisi pour calculer justification du COS comme mesure objective
le rapport surface du sol / surface batie | de fa valeur d'un terrain n'avait plus de
— la densité découlant indirectement de fondement.
I’ensembie. des regles d‘:mpianltat;on. et de Ces interrogations se sont accompagnées d'un
hauteur fixées par le document d'urbanisme et certain scepticisme quant au lien théorique
dete:_rmm‘ant une volumfatne et la morphologm entre Ia fixation des COS et la capacité des
urbaine a préserver ou a promouvorr ; équipements existants ou en cours de
—- ia densité résultant directement de réalisation. C'est a l'ensembie du projet
Papplication du COS au terrain d’assiette d'une d'aménagement, du parti d'aménagement qui
opération de construction. en résulte et du réglement qui le traduit de
' Bruno Schmit, « Faut-if supprimer le COS ? », Diagonal *CE 7 act. 1988, Commune de Saint-Romain-de-Popey,
n® 122, déc. 1996, p. 48. req. n° 79309,
2 Dominigue Larralde, « De linutilité du COS », Constr.- * CE 30 janv. 1991, Commune de Moulins, req. n° 11057 8
Urb. avr. 1998, p. 5. - CE 2 dée. 1991, M. et Mme Scuillé, req. n® 86736,
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devoir prendre en comple ce lien, en tirant
toutes les conséquences du classement en
zone urbaine, zone a urbaniser ou zone
naturelle et en mettant en ceuvre les différents
dispositifs de financement des équipements
collectifs,

Les praticiens ont également mis en lumiére la
diversité des effets d'une méme régle de
densité en fonction des caractéristiques de la
trame parcellaire, notarmment lorsque cefte
derniére est hétérogéne. Le cas des parcelles
d'angle en tissu urbain, d'une superficie
moindre  que celles avoisinantes, est
frequemment cité comme [lillustration des
effets néfaste d'un COS,

Enfin, la fixation de COS trop faibles a été
dénoncée en ce qu'elle imposait indirectement
des superficies relativement importantes pour
pouvoir construire, ne serait-ce qu'une maison
individuelle.

La critigue du COS s'est doublée d'une critique
de la complexité du systéme de gestion de [a
densité. Reports de COS, transferts de COS,
dépassements de COS, prise en compte des
droits a construire résiduels en cas de division
fonciére, réparition conventionnelle de la
SHON par le lctisseur ou le titulaire d'un
permis « groupé », Pensemble de ces
meécanismes posalt de redoutables problémes
de maitrise dans le temps, notamment lorsque
la modification des documents d’urbanisme
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entrainait une augmentation ou une diminution
des COS.

D'une fagon plus générale, le COS était
devenu le symbole d'un document d'urbanisme
centré sur la distribution de « droits a
construire », plus ou meins déconnectée d'une
réflexion approfondie sur les formes urbaines a
promouvoir. I était également considéré
comme pouvant étre un frein a 'évolution du
tissu urbain et notamment a sa densification,
effet démultiplié par le mécanisme de Fancien
anticle L. 1115 Enfin, la volonté de
renouvellement urbain et d'utilisation optimale
des secteurs déja équipés et urbanisés
s'accomimodait mal dun mécanisme de
taxation de la surdensité, le COS apparaissant
comime un plafond local de densité et suscitant
les mé&mes critiques que le plafond légal de
densité de I'ancien article L. 112-1.

Jugeée soit inutile, soit néfaste, la fixation d’'un
COS par le POS avait été abandonnée par bon
nombre de villes, au profit d'une valorisation
d'autres normes, telles les régles d’'emprise, de
hauteur et d’implantation. Le développement
des POS « qualitatifs », expression en vogue
dans les années quatre-vingt-dix, illustre ce
phénoméne. C'est dans ce contexte que le
législateur a organisé non pas la suppression
du COS, mais sa discréte dévalorisation.



