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spécialitée URBANISME ET DEVELOPPEMENT DES TERRITOIRES

Rédaction, a Paide 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 & l'esprit d’analyse et de synthése
du candidat, a son aptitude & situer le sujet traité dans son contexte général et 4 ses
capacités rédactionnelles, afin de dégager des solutions opérationnelles
appropriées.

Durée : 4 heures / Coefficient ; 4

SUJET

Suite & l'election d'une nouvelle équipe municipale dans une commune de 60 000 habitants
majoritairement pavillonnaire et disposant encore d'importantes potentialités fonciéres, l'adjoint &
{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 ia densité urbaine.

Pour conduire cet ambitieux projet en concertation avec |a 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 '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 la composition ne devrait pas évoluer, regroupe cing 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 I'instruction directe des occupations
et de lutilisation des sols, l'impulsion et le suivi des outils de planification territoriale.
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DOCUMENT 1

IAURIF - Note rapide sur ! occupatron du sol — 4 pages

Appréhender la
densité
2. Les indicateurs

de densité

La densité est le rapport
entre un élément
quantifiable — habitant,
emploi, métre carre 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
équilibre «subtil»
s’établit entre ces
différents indicateurs :
fa concentration de
population, intensité
de 'activité, la densité
du bati, la proportion
d’espaces verts
publics, ete. En se
complétant, ces
indicateurs permettent
une appréhension plus
globale du concept de
densité.

Définitions et modes de
calcul.

INSTITUTD AMENAGEMENYETD ' URBANISMEDELARES

Le cocflicient
d’occupation du sol

Le cocfficient d’occupation du sol
(COSJ) est I'outil réglementaire par
excellence. Clest Iui qui permet de
définir un «droit & batir» sur une
parcelle. Aulrement dit, il représente
les possibilités de construire sur une
parcelle. II est la densité renduc
possible par le réglement
drurbantsme.

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

surface constructible

CO8 =

surface de parcelle

Par exemple, un COS de | peut
produire des formes urbaines trés
contrastées : pour 100 m’” de surface
batie sur un terrain de 100 m?, il peut
y avorwr un biatiment d’un seul étage
sur toule fa surface du terrain, ou un
batiment de deux étages sur fa moitié
du terrain, ou de quatre étages sur le
quart du terrain, ete.

Modulations

Habitad inwrddiaine

hERHIN

Appartements

Hangenr movaine
Fanpeive an sof moveune

76 fagemenatha

15 oge Falgaadig FEPA0 Panag Codey 156 16l 81 SR ERTT 4D

[
Un méme COS pewr produire des
Sormes wurbaines Irés  différentes,
selon la taille et la forme des
parcelles (cf ci-dessis).

Différentes  formes urbaines
pour une méme densité bitie
Le schéma ci-dessouns présente un
batiment d’habitat collectsfl de
grande hauteur implanté en milien
d'ilol  avec de vastes espaces
libres en pied d'immeuble, des
maisons de ville & 1’alignement
sur rue, Implantées sur un
parccliaire éroit et des batiments
collectifs ou semi-collectifs a
Palignement sur rie, organisés
autour dun ceeur &’ilot paysager.
Ces trois  formes  wrbaines
différentes  ont  pourtant une
méme densité a Pilot.

morphologiques de la densité

Grande hautea

Faible ciaprise au sl
76 logemnedlia

Faibole: Basen
Forte erprize ol

o hogemenndli

ND'ILE-DE-FRANCE
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Appréhender la densité
2. Les indicateurs de densité

La densité batie

Contrairement au COS, le calcul de 1a
densité bitic se rapporte au réel et non
plus au possible. Elle comrespond a ce
qui existe sur le terrain. En cela, elle
refléle la perceplion que 1’on peut
avoir d'une densité. Pour plus de
pertinence, il est opportun de ne pas la
considérer & la scule parcelle, mais a
I'flet afin d’inclure les  éventuels
espaces publics et [Pensemble des
éléments bétis présents sur le site.

La densité bitie est le rapport entre le
coefficient d’emprise au sol (CES) —
¢’est-a-dire le rapport entre 'emprise
au sol totale des bitiments et fa
surface de 1'flot sur lequel ils somt

FTOCCUFATION BUSTT

La densite nette et la densité
brute

La distinction entre la densité brute
et la densité netle provient du choix
de la surface de référence choisic.
L.a densilé nefte ne prend en
compte que les surfaces des
parcelles récllement occupées par
I'affectation donnée : emprise du
biti, espaces fibres a Pintérieur de
la parcelle ou de I'flot, voies de
desserte iteme.

La densité brute prend en compie

I’ensemble du terriloire considéré bt

felie

sans  exclusion équrpements
collectifs  (bétis ou non), espaces
verls,  voirie  principale et

Assictic de caleul de la densité

jandi puiblisc

e
vent st

infrastruclures. Suivant le type de
tissu wrbain (largeur des voies,
importance des cspaces libres), la

implantés - mulliplié par le nombre
moyen de niveaunx.

cmpriss ar sel du it x bavteur moey densité peut varier
) B s fre \
el N - considérablement. Do la
surface dy Filnt i ., .. .
nécessité de choisir avec pertinence
On obtient une image en trois la surface sur laquelte le caleul doit

&tre fait.

Les densités netfes et brutes sont
utilisées & différentes étapes de
P"aménagement, selon 1’échelle
d’infervenfion.

dimensions qui permel d’appréhender
Penveloppe batie dans son espace.
Cet outil st plus complet et plus
proche de la perception d’un quartier.

La densité bitie

La densité dans la foi SRU et la loi UH

Lot n® 2000-1208 du 13 décembre 2000 - Faisant le conslat
que cerlaines partics urbaines & fort enjeu urbanistique sc
dégradaient rapidement, que 1’étalement urbain avait des
conséquences négatives, et que la durabilité du développement
urbain devait nécessairement s’accrofive, Ia loi Solidarité et
renowvellement urbaing (SRU) aborde la densité dans le cadre
des principes généraux devant &tre mis en ceuvre par les
documents d’urbanisme (article 1L.121-1 code de ['urbanisme),
en particulier dans le cadre du renouvellement urbain. Pour
accompagner le principe de renouvellement urbain, la lot SRU
a supprimé certains freins a la densiication : plafond 1égal de
densité, participation pour dépassement de COS. Cependant,
certaings mesures, comme Dinterdiction de  définir une
superficie minimum de terrain pour pouvoir construire ont été
mfléchies par la lo1 Urbanisme et habitat (UIl) du 2 juillet
2003.

Sonrce - Mailrise d’ouvrage ol formes urbaines. .
Abadia, faurif, mar 1996




e o ipiine
- POCCUPRTON BUSOL

o,
SR

La densité en géographie et
en planification urbaine

La densité de population
(habitants/ha)

Suivant le lype de représentation
utilisé et ’échelle choisic, la densité
de population permet de donner des
analyses plus ou moins approfondies.

La densité de population 3 ia On caleule aussi le nombre La densité de population
commune est utilisée pour d’habitants 4 Phectare afin de rapportée  aux  superficics
comparer des villes de tailles déterminer la concentration de oceupées par le logement rend
différentes. Elle permet population  sur un  secteur comple plus précisément des
également de rendre compte donné. La densité  de répartitions  spatiales de la
des phénoménes de croissance population rapportée a P’ilot population an  sein  d’un
urbaine. INSEE! permet de micux saisir quartier.

la répartition de la population
an nivean infracommunal.

"""" 1} LINSEE définnt 1ot par «imté
Pretiniag onny géographigre  de  base  powr la
statistigee el la diffision du
recensementy, L'ilof en zone bihe

avnbsei d b iran s :

e . nombre d habs itan dense représenie le plus scuvent un
Lienwied e pispalation « . ., .
h il . . | i pate de meusons, éventueliement seindé

RTS8 T B EH | Y SRR G TN L RTR R -
vkt Pl i < M * en cos de lumite communale ou
cantonale traversant le pelit groupe de
P , nors b e bageonas pétes de maisons, L'ilot en zone
Dxorsibe nisidhenicdle « - «périphérigues esi nn ensemble fnnité

srfis (hoorare) par des vowes (on autres lmies
wiithlest  déconpant  celle  zone  ¢n
plusieurs morceanx, Les ilofs peuvent

norihee deimplols
étre vides d'habitants (par exemple we

Dronsine® of vrogple

surfae {leetares] garch. Les flots somt défius  par
'INSEE  en concerlation avec les
COMMUNES,

rombre dhabitane « veanbne demplais

Dierraed o aedyind humatne « -
eteface Thorrared

Appréhender la densité
2. Les indicateurs da densié



La densite résidentielle (Igts/ha)
Lz densité résidenticlle permet de
donner une mesure de occupation du
sol par le logement. On peut la classer
selon des seuils de densité. Faible,
moyen ou fort, les scuils peuvent étre
différents sclon le type d’habitat. La
densité résidenticlle peut aussi permeltlre
de définir des seuils pour les besoms en
équipemenis (équipemenis scolatres en
particulicr).

La densité d'emplois (emp/ha)

La densité d’emplois permet d’identifier
les  espaces  concentrant le  plos
d’emplois,  Lorsque le  caleul  est
rapporté au {ype d’activité présente, la
densité d’emplois permet, 4 un nivean
infracommunal, de mesurer intensié
d’un secteur d’activité en particulier.

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

La densité d activité humaine permet de
mesurer en partie la densié d’usage
dun espace ; elle prend en compte le
nombre  potenticl  de  personnes
fréquentant le site. Ce ratio permet de
repérer les effets de centralité et de
comparer des tissus wrbaims différents. I}
peut élre utilisé pour déterminer 1'impact

de  limplantation de  nouveaux
équipements  d'mfrastructure ou  de
superstructore.

La densité végétale
La densité végétale est caleulée par

télédétection & partir d’une  image
safellitale  qui  repére  les  masses

végétales en volume et en qualité. Cel
indicateur de I'environnement végétal
ne différencie pas la végétation des
espaces publics de celle des espaces
privés. Il pread en comple “ensemble
des espaces verts qui participent a
'ambiance générale d’un secteur.

Saveir de quoi on parle

La densité permel, toul en
s’appuyant  sur  des  indicateurs
précis, de poser des repéres pour
analyser des situations diverses et

répondre & des  objectifs  de
développement. Le COS  reste

Poutil le plus pratiqué par les
professionnels de la construction. Il
constitue une référence commune,
méme 81 ¢’est un outil trés imparfait
quant a la forme urbaine. Dés que
I'on veut parler du volume bat, il
est  impertant  d'introduire  les
notions de hauteur ¢t d’emprise au
sol pour rendre compie de la réalité.

Parler de «forfe ou de faible
densitén, sans préciser si I'on parle
d’habilants, de logements ou de
bati, conduit le plus souvent a des
meompréhensions entre les
différents acteurs de
Paménagement. Or la densilé n’est
quiun mdicateur ; ¢’est un outil de
mesure qui produit des analyses
bien différentes  selon  Pobjet
dénombré. Clesl pawrquor 1l est
toujours nécessaire de préciser les
modes de caleul et les espaces de
référence.

La définition de la densité est
multiple. Il existe presque autant
d'indicateurs  que  d'actewrs  ou
d'usagers de DPespace. II nlexiste
anjourd’hui pas d'indicateur global
permettant de rendre compte de la
perception de la densité et des
réalités multiformes qu’elle
recouvre.

INSTITUTD AMENAGEMENTE TD 'URBANISMERDELAREGIOND' | LE - DE— FRANGE
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DOCUMENT 2

Densité urbaine et qualité de vie: comment mieux faire ? (extraits) — 5 pages

III  Associer densité et qualité de vie

1, Vers des formes urbaines intermédiaires

Christian Moley, enseignan! chercheur spécialisé dans le domaine de I'habitat, constale une lendance &
dissocier collectif et paviflonnaire en période productiviste ef une lendance & les réunir pour faire des logements «
hybrides » dans les périodes ol iz qualité d’usage et/ ou d’image est privilégiée par le public. Finalement, nos
modes d'habiter sont le reflet d’évolutions societales et peuvent &re instructifs sur ce point.

Ces demiéres années, lincitation & la densification est un théme récurrent des politiques publiques, doli un souci de
favoriser les opérations d’habitat dit « intermédiaire » ou habitat « groupé », enlre la maison isolée et
I'immeuble collectif justement.

Exemple de typologie de formes urbaines

Typologie et
1 Habiat inghadyat densité du hati

5. Habitad disoontens
hats

2. Habstst ndivalued
oroine

&, Hamtat eontini
b 84 s

3. Mabitatl groipé bss

7 Halitat conbny
4. Habitel rural % l3ELt

Source: RUZICKA- ROSSIER M, Densité et Mixité. Ecole polytechnicue de Lausanne, Laboratoire Choros, 2007, 51 p.
{document élecironique choros.epfi.ch)

L'habitat intermédiaire permet une densité forte, sans limage négative des grands immeubles collectifs et sans
I'image sociale rattachée aux anciennes opérations d'habitat groupe. Mais la preduction dhabitat groupé reste minoritaire,
bien qu'ayant doublé 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 fa nalure au XIXéme siécle (cités ouvriéres, cités jardins),
la volonté de créer un habitat entre individuel e collectif West pas récente mais réaciualisée aujourd hui comme oufil de lufte
conire 'étalement urbain {entre autres). L'avantage de T'habitat intermédiaire est donc quil peut offrir des qualités
aliripuées a la maison (espace extérieur agrémenté de
vegetation, ouvert aux enfants, logement pergu cormme original, gestion de la promiscuité) tout en répondant aux exigences
de la loi SRU.
Ces caractérisliques fondamentales de I'habitat intermédiaire sont propices & une certaine qualité de vie. Tout en
gardant un caractére individuel, ce type d'habilat donne & ses habilants 'agrémert de Fautonomie. Toul en offrant
une typologie plus urbaine que la maison individuelle, I'habital intermediaire en garde les attraits et le caractere tout en
permetiant une gamme étendue de réponses. L'habitat intermédiaire peut étre une réponse & des besoins spécifiques -
logements de dimensions moyennes, & des prix peu élevés, tout en proposant un espace extérieur. |l répond donc 4 une
demande sociale forte car il permet une installation en zone urbaine, a proximité de foules les commodités, sans &re
une charge fonciére aussi lourde que celle des logements individuels, et permettant de limiter entretien iié aux espaces
extériews.

|| est facteur d'unicité et de mixité urbaine de par sa modularité el son adaptabilité. La densité doit étre
adaptée au contexte dans leque! elle est instituée.



1.1 Quelques références de formes urbaines denses

L’habitat groupé est une réponse rationneile a la volonté d'utilisation économe de P'espace. Il peut résulter d'initiatives
privées, comme ce fut le cas au Vorariberg pour une cpération résidentielie passive de maisons mitoyennes.
Batiments Wolfurt-Oberfeld

Source: CAUE de l1sére

Certains quartiers, comme celui des Charmanches a Crolles, ont plus de vingt ans mais restenl des références en la
matiere, d'autant plus que F'on peut vair & long terme que leur organisation fonctionne toujours. Ce quartier d'habitat groupé
a comme particularié sa mixité des fonctions el son caractére piétonnier.

Photographie et plan masse du quartier des Charmanche
5 " - s s

Source: 5. MARRY, 2008 Source : CAUE de l'lsére
De méme, les Résidences 2000 a Grenoble, qui datent des années 1970, sont un parfail exemple d’habitat
intermédiaire qui a su tirer profit de larges lerrasses qui lui conférent une qualité particuliére et d'une conception
architecturale qui limite les vis-a-vis.

Photographie et plan masse de l'opération des Résidences 2000

P,
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Source: S, MARRY, 2008 Source: CAUE de l'lsére



Certains lotissements présentent aussi des densités acceplables el des organisalions spatiales acceptables.
I’habitat semi-collectif esl également une offie dense tout en restant dans des proportions bien acceptées.
L'opération de petit collectif en habitat sociai du Pont Bottu a La Tronche est un exemple de semi-collectif qui s'intégre
parfaitement dans un tissu de premiére couronne d'agglomération. La densité d'aménagement esl rés importante &t la
gualité du lieu, intimité et le cadre paysager ont é1¢ les pivots de fa conceplion architecturale.

Photographies et pian de I'opération du Pont BOTTU

Source: CAUE de flsére

Enfin, I'habitat collectif reste souwent gage de densité mais peut également faire preuve de qualité
architecturale. Pour exemple, fimmeuble de Orangeraie 4 Grenoble, s'affirme au coeur de son quartier. De larges
balcens filants sur "ensemble de fa fagade sont traités comme de véritables jarding chiver, grace a une double peau de
verre. Cette construction est lauréate du prix Grand public de architecture 2005,

Opération L'Orangeraie: habital collectif et qualité architecturate

A R

Source: CAUE de Ilsére

Autre exermple d’habitat collectif de qualité : les immeudles de logements sociaux d’Hermann
Kaufmann au Vorarlberg. L'organisme HILM Vogewost est sensibilisé depuis de nombreuses années a la réalisation d'un
habitat social économe en énergie.

Opération Neudorfstrasse

Source: CAUE de I'sére



Enfin, il est de plus en plus question d’éco-quartiers, mais sans qu'ls en aient I'appellation, des guartiers entiers se
consiruisent dans une optique de densité, comme dans le célébre quartier Vauban a Fribourg La densité du bati
permet la présence de jardins privatifs ouverts.

Célébre quartier Vauban a fribourg

Source; CAUE des tlsére

()

Quelles solutions pour une meilleure appréhension ?

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

La qqualité des espaces, mais surtout fa mixité de population et des fonciions jouent un role fondamental dans
ia 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.
| est trés difficile de parler de densité dans une commune dont le développement a éé pendant des décennies sur le seul
mede de la maison individuelle. Pourtant, dans la plupart des communes de premiére et deuxieme couronne, dont le
paysage est camposé de maisons individuelles {R+1), il est possible de passer & du R+2 e produisant trois a cing fois plus
de densité. l vaul mieux alors éviter de parler aux habitants du nombre de logements ou de leur hauteur mais piutdt de
qualité et de projet. Ainsi, qualité de I'espace public, équipements et services reviendront dans le débat.
Il doit ainsi éfre possible de progresser en décalant le débat du quantitatif vers le qualitatif. Plus I'cpération a été congue
en intégrani en amont les composantes spatiales qui permettent de passer de la sphére privée & espace public, en
apportant un soin particulier aux espaces partagés, plus i est possible dobtenir une utilisation optimale de
'espace permeliant un niveau élevé de densile.

La qualité urbaine sous-entend ainsi 'ensemble de ce processus cualitatif conjuguant qualité d'usage,
qualité paysagére, confort des espaces, vie infime et commodites publique. La notion de densité est
donc déterminée par la qualité architecturale, le degré d'équipement €t fa proximité des services. Ces critéres pauvent
compenser I'appréciation de densités moyennes ou élevées. Ainsi, une forte densilé spalizle n'est-elle pas forcément rejelée
si elie est accompagnée d'une densité d’animation : commerces de proximité, lieux de culture, lieux de convivialite
(cafés, espaces publics...). l.a notion d’échanges choisis est a appréhender dans 1a conceptior uibaine. Pascal
Amphoux explicite la noticn de qualité architeciurate des espaces densifiés par des logiques de « densification
qualitative ». || sagit alors daugmenter les taux d'occupation du sol, sans que leur perception naugmente en
conséquence. Deux stratégies peuvent étre employées : le remplissage de « dents creuses » et la qualité
végetale urbaine.

L.a mixité des formes est également propice a acceptabilité de ia densité. Revenir & l'esprit des
cités-jarding, pour adopter des typologies d'habitats mixtes reste dactualité. Ainsi, Ja variélé des formes et des
typologies permet de concilier mixité et densité. Lintensité urbaine peut donc étre créée par la rencontre de formes et
d'ordres typologiques variés.

Il s'agit finalement de confronter I'évolution des modes de vie & chague contexte pour inventer des processus de
densification adaptés. Une densification adaptée ne renie pas le mythe de la maison individuelte mais le prend en comple ;
ne se concentre pas uniguement sur de grandes opérations ; ne s'appuie pas sur l'opposition centre/périphérie et n'arréte
pas des normes statiques. Pour cela, des actions sont & développer dans les orientations suivantes : accroitre ia souplesse



des possibilites de réalisation et Fadaptation en fonction des évolutions sociclogiques | priviégier la densification a
maille fine (psiites opérations complexes, par étapes, par différents acteurs) ; Inventer une densification en
interaction entfre pleins et vides (fransition enire espaces denses el moins denses) ;| augmenter les
densités le long des axes de transport en commun ensite propre {concept de couloir de densité).

(.

Enfin, la concertation avec les habitants est indispensable, puisqu'eile permet de recueillir les attentes, les
besoins du futur usager, sur le projet en elaboration. Cette concertation permet alors d'adapter les solutions techniques aux
spécificités locales des popuiations, des situations et des contextes. En effet, la maftrise de la densité questionne les
processus mémes de production de l'espace ; or, qui décide de Favenir dun fieu d'habitat 7 La participation des
usagers du fiey n'est-elie pas légitime 7 Comment combiner valeurs d'usage el modéles techniques 7 Ces questions
traversent la conscignce urbanistique depuis une vingtaine d'années,

La participation semble &tre une solution pour affiner 'analyse des besoins. Est-il finalement possible de relier le
processus de construire et celui d'habiler ? Comment relier espace congu el espace vécu 7 Le travail préalable de
réflexion concertée permet de faclliter 'arrivée de l'aménagement, son acceptation et son appropriation. Le
but de tout aménagement é&tant d'étre approprié par ses usagers e de répondre aux attentes, i
concertation facilite cefle prise en compte. En concertation avec fa populaticn, il s'agit de bien définir Jes chiectifs
poursuivis en terme de programmation {types de logements, équipements publics...) et de préciser les grands principes
recherchés pour cet aménagement (densité, coupures verles, trame viaire, insertion dans le tissu existant, formes
architecturales, insertion paysagére...). Le dilemme de Faménageur est de comprendre les perceptions individuelles
afin de trouver une réponse collective. Ce consensus ne peut étre obtenu qua travers le dialogue el
’échange. li s'agit donc de construire un projet commun partagé, qui sera appropriable par tous. Pour cela il faut
réussir & dégager des invariants, des dénominateurs communs, la difficulté étant de gérer les interférences
entre les représentations de 'aménageur et celie des usagers,

Cetle guestion de la participation habitante, de la transformation d'une démocratie représentative en une ébauche de
démocratie participative, nous renvcie au théme des nouvelles échelles de I'action publique et aux nécessaires
approches inlégrées. Se pose alors la question de 'articulation des échelles de décisions. Tout l'enjeu de fa
planification territoriale est sous-jacent & ces questionnements,
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MINISTERE DE L'ECOLOGIE, DE L'ENERGIE,

DU DEVELOPPEMENT DURABLE ET DE LA MER

En charge des Technologies vertes et des Négociations sur le dimat

1.1 PLU et Cartes Communales

§ février 2010 - L

Le Plan Local d’Urbanisme

1. Définition

Le plan local d'urbanisme (PLU) est un
document d'urbanisme qui, & I'échelle d'une
commune ou d'un groupement de communes
(EPCI), établit un projet global d'urbanisme et
dfaménagement et fixe en conséquence les
régles générales d'utilisation du sol sur le
territoire considéré.

Il comprend :

-un rappott de présentation, gui contient un
diagnostic et explicue les cheix effectués

un  projet d'aménagement et de
développement durable {PADD} qui définit les
orientations générales daménagement ot
d'urbanisme

- éventuellement, des orientations d'aménage-
ment relatives a certains quartiers ou secteurs

- un réglement et des documents graphiques,
gui délimitent les zones urbaines (U), les zones
a urpaniser (AU), les zones agriccles {A} et les
zones naturelles et forestieres (N), et fixent les
régles générales

Le réglement et les documents graphiques sont
opposables a toute personne publigue ou privée
pour lexécution de fous travaux ou
constructions.

Le PLU est accompagné dannexes (servitudes
dutilité  publigue, liste des lotissements,
schémas des réseaux d'eau et
d'assainissement, plan d'expositich au bruit des
agrodromes, secteurs sauvegardés, ZAC, ).
lLes PLU susceptibles davoir des effets
notables sur I'environnement daivent faire ['objet
d'une évaluation environnementale.

2. Procédure d'élaboration

Le PLU est élaboré a linitiative et sous la
responsabilité de la commune ou de IEPCI
compétent en matiére de PLU. Le conseil
municipai ou argane délibérant arréte le projet
de PLU qui est soumis pour avis aux personnes
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publigues associées, fait l'objet d'une enquéte
publique, puis est approuvé par déiibération.
Une concertation est organisée pendant toute la
durée d'élaboration du projet

La durée délaboration d'un PLU peut &ire
variable mais est dans la pratique rarement
inférieure a 18 mols.

3. Procédures de révision et de modification

Le PLU peut faire l'objet de trois types de
procédures selon {'importance des modifications
envisagées :

- ia procédure de révision {idenlique a celle de
Félaboration) qui est obligatoire dés lors gue le
projet porte atteinte & I'économie générale du
PADD, touche des secteurs sensibles {(espace
boise classé, zone agricole, nafurelle et
forestiére, protection édictée en raison des
risques de nuisance, de la gualité des sites, des
paysages ou des mifieux naturels) ou comporte
de graves risques de nuisances.

- la procédure de révision simplifiée (examen
conhjoint des personnes publigues associées,
enquéte publique et délibération d'approbation)
réservée a ceriaines hypothéses : construction
ou opération d'interét général, projet d'extension
de zones constructibles ne portant pas alteinte a
i'économie générale du PADD et ne comportant
pas de graves risques de nuisances...

- Ja procédure de modification {durée de 4 &
Bmois) dans les autres cas qui suppose une
enquéte  publique et une  délbération
d'approhation du conseit municipai
{modifications mineures du périmétre ou du
réglement), Le projet de modification est notifié,
avant louveriure de l'enquéte publigue, au
préfet, au président du consell régional et a celui
du conseil général ainsi quaux autres
personnes publiques associées.

La loi du 17 février 2009 pour ['accélération des
programmes  de construction et d'investisse-



ments publics et privés a récemment introduit
une procédure de modification simplifiée,
dispensant de Yenguéte publiqgue mais
prévoyant neanmoins une consuitalion de la
population. l.e décret du 18 juin 2009 détermine
les éléments mineurs pour lesquels cetle
procédure de modification simplifice peut étre
mise en ceuvre . rectification dune erreur
matérielle, augmentation, dans une limite de
20%, de ceraines régles de constructibilité,
diminution des obligations de recud des
constructions, diminution, dans une limite de
20%, de la superficie minimale des terrains
constructibles, suppression des  régles
interdisant la mise en place de diverses
instailations ou procédés de construction
protegeant {environnement, réduction de
femprise  ou suppression  d'emplacements
réserves,

Ces medifications ne peuvent avoir pour objet
ou pour effet de porter atteinte aux prescripiions
edictées par le PLU ou le POS pour protéger les
éléments recensés en application du 7° de
Fardicle L.123-1-7 du code de [urbanisme
(éléments de paysage, gquartiers et flots a
protéger... ).

Le PLU doit, s'il y a lieu, éire compatible avec
plusieurs documents : SCOT, schéma de
secteur, schéma de mise en valeur de la mer,
charte du parc naturel regional ou du parc
national, plan de déplacements urbains (PDU),
programme local de I'habitat {PLH), schémas
directeurs d'aménagement et de gestion des
eaux (SDAGE) et schémas d'aménagement et
de gestion des eaux (SAGE)}. Lorsqu'un de ces
documents est approuvé aprés lapprobation
d'un PLLU, ce demier doit éire rendu compatible
dans un déial de trois ans (ardicle L.123-1 du
code de l'urbanisme, dernier alinéa).

L’obligation de compatibilité implique qu'il n'y ait
pas de contradiction enfre les documents,
notamment que le PLU n'empéche pas
datteindre ies objectifs du SCOT.

La notion de compatibiliteé laisse au PLU une
certaine marge de manceuvre pour preéciser et
développer les orientations du SCOT et établir
des projets d'aménagement. Cette notion
contribue a la mise en ocsuvre du principe de
libre administration des collectivités territoriales
en permettant aux communes d'exercer leurs
compétences en matiére de pianification.

4. Etat des lieux

A la date du 1% janvier 2009, 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 : 16 557 en

2008 et 16 284 en 2007.
5. Evolutions a venir

te «Grenelle 2» contient
dispositions suivantes :

- renforcement  de  lintercommunalité en
faveur d'un urbanisme global en renversant
lordre d'affichage par rapport aux dispositions
actuelles du cede de l'urbanisme, l'accent est
mis sur le PLU intercommunai

- affirmation du caractére programmatique
du PLU intercommunal : le PLU intercommunatl
tiendra lieu du PLH et du PDU (sauf dans ce
dernier cas lorsque 'EPCI n'est pas l'autorité
organisatrice des transporis urbains). 1l est &
noter que la loi « Mobilisation pour le logement
et la lulte contre 'exclusion » récemment votée
prévolt que les PLU intercommunaux intégrent
les dispositions des PLH et tiennent lieu de PLH,
- priorité a la gestion économe de Pespace et
a la densification: le rapport de présentation
devra présenier une analyse de |la
consommation d'espaces naturels, agricoles et
forestiers et justifier les objectifs de modération
de cefte consommation.

- priorité & la densification : les orientations
d'aménagement et de programmation (qui se
substitueront  aux  actuelles  orientations
d'aménagement} pourront prévoir une densité
minimale de construction dans les secteurs
sifués a proximité des transports coliectifs
existants ou programmés. Dans les zones
urbaines cu a urbaniser, un dépassement dans
la limite de 30% des régles relatives au gabarit
et & la densité pourra étre aulorisé pour les
constructions salisfaisant & des critéeres de
performance énergétique élevée ou comportant
des équipements performanis de production
d'énergie renouvelable.

- les PLU devront prendre en compte les
futurs « schémas de cohérence écologique »
(trames vertes et bleues) et « blans territoriaux
pour le climat ». En matiére de lutte contre le
réchauffement 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.
lLes orientations d'aménagement et de
programmation pourront imposer des regles de
petformances énergétiques et environnemen-
tales renforcées dans les secteurs ouverts a
Furkanisation,

les  principales
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Densités urbaines : quelles opportunités pour les villes de demain ?

Observatcire 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 et President
de la Communauté d’Agglomération de Cergy-
Pontoise

Antoine HAUMONT, géographe-sociologtie urbain
Marcel BELLIOT, Délégué général de la FNAU

Les Francais ont sponfanément une perception
négative de la densité. Comme le souligne Dominique
Lefebvre, cette image résulte d'une part du désir trés
majoritaire  d'habiter une maison individuelie, et
d'autre part de lexpérience des grands ensembles
des années 60, ot Ia densité urbaine a été associde 4
la densité humaine, au logement social, et in fine, a
Pinsécurité.

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

{. Quels moyens pour accroitre la densité ?
Antoine Haumont suggére de tirer les legons de
certains phénomeénes piébiscités par la population,
mais aujourd’hui intenables sur te plan de 'urbanisme,
comme le desserrement. Les ménages privilégient jes
espaces desserrés qui favorisent une conciliation
entre la sociabilité collective et ldentité individuelle.
Cette réflexion 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 gue les désirs
de la population soient pris en considération. Les

solutions  d'habitat  devront néanmoins  étre
économiques et conformes  aux normes
environnementales. Pour cela, il préconise une

campagne d'information pédagogigue en direction du
public sur les nouvelles formes urbaines qui allient
densité et individualité. Dominique Lefebvre, qui prend
fexemple de Pagglomération de Cergy-Pontoise,
soutigne lmportance 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
ensembie que la densification, difficile & meltre en
ceuvre dans les centres villes, touchera probablement
d'abord les périphéries, Alain  Sallez soufigne
limportance du travail de densification dans les
bourgs et villages, o0 ia croissance démographigue
est forte.

li. Le besoin d'une réfiexion francaise sur Phabitat
Tous les intervenants en appellent aux urbanistes,
architectes et promoteurs pour concevoir des
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solutions innovantes et proposer des  produits
attractifs a la clientéle, dans ie respect de la
satisfaction globale des grands besoins de
logement.

Robert Joly, urbaniste-architecte retraité, estime que
la question de habitat en France a besoin d'une
réflexion sérieuse, concréte et patiente. I rappelle
par ailleurs la centralité de la question fonciére, La
maison 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'Assemblée nationale

Paul VERMEYLEN, urbaniste, consultant aupres de
fa Commission elropéenne

Jean-Claude DRIANT, géographe-urbaniste

Ingrid NAPPI-CHOULET, économiste expett
immobilier, professeur 8 'ESSEC

I. Quelles sont les modalités des désirs d’habitat
aujourd’hui ?

Si Gilles Carrez pergoit un rejet fort de la
densification, Jean-Claude Driant souligne gu'il
existe un paradoxe entre le désir de la maison
individuelle et une demande forte pour les attributs
de la densité, comme la proximité avec l'école,
lemploi et les services. La maison individuelle
correspond en effet & une étape du cycle de vie : |a
famille avec enfants. Potir les autres qui préférent la
ville, la contrainte économigue partage les plus
aisés qui restent au centre ville, des plus pauvres,
qui sont contraints a partir. Ainsi, Ja guestion de la
part de la confrainte économique et celle du désir
dans la périwrbanisation est posée. I conviendra
enfin dlidentifier quels attributs de la maison
individuelle attirent vraiment le public facceés
individuel, ie jardin, Fespace 7

Pour Ingrid Nappi-Choutet, les désirs d'habitat sont
véritablement conditionnés  par ia 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 @ mesure de 'éloignement
du centre vilie. Pour autant, les prix des logements
dans la grande couronne rattrapent aujourd’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 FPEurope, les
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 appelte la flexibilité des solutions
d’habitat, Enfin, la prise de conscience de limpact
écologique du lieu de vie renforce fa demande d'un



logement répondant aux contraintes du

développement durabie.

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
l'offfe de logements. En ile-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
provogué une hausse qualitative de demande de
logements. Or il n'existe aujourd’hui aucune
proposition  opérationnelle pour redresser de la
consiruction en lle-de-France.

Gilles Carrez souligne par aifleurs que les maires soné
actuellement confrontés a4 une attitude trés
conservatrice du public. || est difficite de faire accepter
fa nécessaire évolution du tissu urbain, un certain
degré de densification et la construction dune
proportion de legement social.

Paul Vermeylen et Gilles Carrez déplorent la
complexité des procédures administratives et
linstabilité  juridique. s demandent un cadre

réeglementaire simplific et allégé. Paut Vermeylen
précise ainsi que les procédures administratives font
I'objet d’aliégement en Europe du nord.

Par ailleurs, Gilles Carrez souhaite la révision de la
dévolution du pouvoir durbanisme, dont e
morcellement meéne a une situation de blocage
institutionnel. En fle-de-France, le financement du
logement est partage entre I'Etat, les départements, la
région et le foncier, alors que Iurbanisme est contrié
par les communes. I} estime que les responsables
politiques organisent la pénurie de fogements par des
approches réglementaires, fonciéres, institutionnelles
de non-gouvernance publigue sur cefte question,

Paul Vermeylen considére que [a maniére d'organiser
la planification de la consommation foriciére en
France est trop rigide. En outre, il déplore que la
France, contrairement aux pays nordigues, ne
privilégie pas le travail original des petits artisans et
PME dans la construction immobiliére.

Ill. Quelles sclutions pour mettre en cohérence les
besoins d'habitat et la planification urbaine ?
Gilles Carrez estime que des procédures
administratives accélérées permettraient de faire face
a fa demande de fogements. Par ailleurs, il 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 a bon
marché, afin de réguler le prix du marché de
Vimmobilier.

Troisiéme débat : comment soutenir un
développement durable de la ville ?

Pierre KERMEN, Maire-adjeint de Grenoble

Francis AMPE, ingénieur-urbaniste

Bertrand WARNIER, architecte-urbaniste

I. Prendre en compte les transformations de ia
ville
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’hu,
e territoire périphérique n'a pas de nom. Ce
phénoméne résulte du mangque collectif de réflexion
sur les évolutions territoriaies en France.

Pour Bertrand Warnier, Ia ville traditionnelle a duré
mais elle 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. i prévoit que ces lieux, avec les
transports en commun et les services, deviendront
des espaces recherchés. Il interpelle donc les
planificateurs sur cette éventualité et met en garde
contre la destruction massive des tours.

Bertrand Warnier estime que l'organisation du sud-
ouest de I'lle-de-France, ott des espaces agricoles
et boisés cotoient des espaces de loisirs et
d’'urbanisatian, pourrait étre je modéle d'une grande
périphérie, agencée selon une structure urbaine
nouvelle et adaptée. I ajoute que des dispositions
devront étre prises par les planificateurs pour
sauvegarder ou créer un paysage agréable dans fa
ville.

Francis Ampe se livre & un plaidoyer pour la ville,
qui est en réalité je creuset de la civilisation. Il est
donc urgent de valoriser ce qui fait la force de
lEurcpe : un réseau de viles ef une histoire
urbaine. Or 'administration frangaise n'a pas pris ta
mesure des transformations de fa ville, il faut régler
en priorité la question des logements en lle-de-
France.

H. Créer la ville européenne durable du XXléme
siecle

Paul Kermen souligne que le mode de
développement actuel est un medéle insoutenable.
Il est aujourd’hui nécessaire de reconstruire une
pensée urbaine qui associe la ville, fa périphérie, et
le reste du territoire. Pour cela, il faut transformer
les représentations et les pratiqgues. Paul Kermen
prend lexempie de sa ville de Grenoble, o fa
densité est offerte 4 deux conditions : la diversité
sociale et le respect de l'environnement. li est
aujourd’hui indispensabie de refonder les valeurs de
la ville européenne durable du vingt-et-uniéme
siécle.

Francie Ampe présente le premier rapport qui
réalise une étude générale de la question du
développement durable en vile. Ce document,
réalisé par le Plan Urbanisme Construction
Architecture (PUCA) et qui s'intitule Vers wun
ameénagement wurbain durable, propose onhze
objectifs pour une approche systémique du
développement durable. Ces propositions
comprennent entre autres 'adéquation économigue,
sociale et environnementale du cadre de vie bati
avec sonh contexte ferritorial ; une accessibilité
sociale équitable entre les différents réseaux et Ia
participation de la population & la définition et 4 la
gestion environnementale du cadre de vie.
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tewr {facultatives),

- un yiglement of ses
documents graphiues,

- tin rapport
de présentation,

- ffes annexes.
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Les orientations d’amenagement

Les orientations d’aménagement constituent Pune des pidees construtives du dossier de
Plan Local d'Urbanisme (PLU). 1 s'agit d'une pigéce facultative, qui expose la maniére
dont la collectivité souhaite mettre cn valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager des
quartiers ou des secteurs de son ternitoire.

Les odentations daménagenment doivent éue cohérentes avece les orientations génd-
rales définies an PADD.

Cest un document qui peut &tre éctit ou graphique, voire les deux, et qui peut pren-
dre Ja forme de schémas daménagement. I peat également comporter des éléments
concernant le traitement des cspaces publics et voiries sur le ou les secteurs considérés,

Couvant un ou plusieurs quartiers ou secteurs du territoire, les orentations édictées, se su-
perposent avec les régles edictées au réglement sur les mémes quarliers ou secteurs,
Orientations d’aménagement et régles peuvent amsi &tre utilisées de maniére com-
plémentaire ou alternative pour définir un mdéme projet ou opération sur un quartier ou
uny secteur donmdé,

Les orientations d’aménagement sont opposables aux awotisations d'occupation du
sol ou aux opérations d'aménagement dans nne relation de compatibilité.

scaux sont suffisants pour les ouviir A Purbanisafion
{farticie R123.6 du code de Nurbanisme).

> Des orientations d’aménagement
qui peuvent concerner n'importe
quel quartier ou secteur

Pour Pexpression de projets en sccteurs de ZAC,
car dans ces secteurs, be plan focal Purbanisme peut
préciser

- Ia localisation et Jes caraciéastiques des espaces

Les orientations d'aménagement peuvent concerner o ‘ : .
publics & conserver, & modifier ou i coder;

divers sortes de lieux de projet, guelles que soient
leurs localisation sur le terstolre couvert pax le

PLU:

- Ia localisation prévue pour les principaux ouvea-
ges publics, les installations d'intérét péndral et Jes
* les extensions urbaines; CHPLCES VELTS.

Ces éféments peuvent étre déerits au travers des
orientations daménagement si fa colleetivitd son-
haite maintenir une certaine souplesse au niveau de
Ja réalisation du progransme de la ZAC.

* leg lieux de renouvellement urbamn;

* les secteurs naturels {protection d'éiéments de
paysage, aménagement de sentiers. . ),

*les secteurs agricoles (mamiien de la forme d'un
ensemble de bartisses agncoles, on d'un point de

) Pour les projets durhanisation en entrée de ville,
vae... ).

lorsque Péude prévue 4 Particle L111-1-4 propose
Cependant, feur atilisation sera particuliérement des orienrations pour Paménagement des licux.

utile dans certaing cas : , , ,
Leur existence dépend de Ia volonté de Ta commune

de s'engaper et d’afficher les proncipes dun projet
SUL U QUATHET Ou secteur,

Pour Uexpression des projets en zones AU (& urba-
niser), car les orientations d'aménagement et le ré-
glement doivent définiz les conditions d'aménage-
ment et d'équipement de ces zonaes lorsque les ré-
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Article L. 123-1 du Codc (ls: ]’Urb.unbms. (L\n.m}

<« Les plans locauy d'urdimisme exposent le diagnos-
e éabli au regard des prévisions éconumigues ¢

démographiques et précsent kes besoms répertornids
en maticze de développement économique, d'amé-
',1110113(‘13!' de Tespace, d'environnement,. (i'iquilihrc
mu.ﬂ de limbnn dg :mns;wuh d'é cquipuncn:b ot
de <cn'1m RN

icu%cmblu dc Ll commune.

1s pcmr:nt, en outse, cmnpm:cr ti(?‘ {
uons_{l‘.mlcnagcmem rc}atu’cs a. dc

V{‘H[, Ci] C()]‘ILSCDC(‘ av LC IC Pr (JJ(.[ (} a["ﬂ(ﬂd ’Cﬂl(.!'l[ (.,i
de’ cicvcl«:xppcmcm durable, -prévoir des. acuuns ct
ﬂp Gration d_'ﬂnumgemuu A meut.
notmlmem pom mettre - en V'i!cur s

p'\ecs pub]xc:; B

& Le Contenu des orientations

{’aménagement

1 c" (‘Cheam de documcms gmp}nqus ».

Amclc 3123-1 du code de P argg;':ai_s}ﬁ_e"._(é's:l i)

Les orientations d'aménagement peuvent, par
fuarties ou par sccteur, prévoir des actions et
des opérations d'aménagement, visant a1

-~ Ia mise en valeur Fenvironnement;

- la mise en valeur des paysages;

- Taménmagement des enredes de villes;

- 1a mise en valeur du patrimoine;

- I Jutte contre Vinsalubrité;

- Lo mise ¢ oguvre du renouvellement urbaing

- la mise en veuvie du développement de la com-
mune,

Ces types d'actions ou epérations ne sont pas linita-
tifs.

2 PLU - Hehe pratioue n® 2 —mars 2006 CERTY
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Biles peuvent égalemsent préeiser les principales
caractéristiques des voies et espaces publics.

La r¢daction de principes et non de segles

11 convient de clarifier iei de maniére pratique Ia na-
ture des onentations d'wménagenent. Les orenta-
tious d'aménagenent sont des principes d*aména-
gement gui sont de nature différente des ségles
ou prescriptivns. Lles sont opposables en texme
de compatibilité. Ce qui signifie que les autorisations
doccupation du sol et opérations d’urbanisme ne
doivent pas FEMCIiEe €0 Cause ¢os ortentations.

Lo fait de libelter des orientadons sous forme de
dgles ne recedesn pas une application de celles
ci en conformitd.

Adnsi, par exemple, si Yon indique en orientaion
d'aménpgement, sur un guartier, qu'une voiric devra
faire 5w de large, on appliquerd toujours ce pain-
cipe avee une marge de maneuvie, le chiffre de 3
o’étand pas pris A fa lete,

Alors que st b méme indication est poride au régle-
ment, sur le méme quaggies et Ja méme volde, cefte
hargenr devin 8ire exactement respectée, que ¢ soit
in vean des permis de lonr, des DCE ou du chane
tier.

o fo schéest Poiontations Fmnicagaeaent pht dbtalli
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Des linites & la précision des orientations
d’aménagement

Les osicaiations d’aménagement peuvent prendre la
forme de schéma d'aménagement. Cependant, ces
schérnas sont différents ;

- des plans de coraposition que peavent produire
des architectes ou des urbanistes lorsque Jes pro-
jets d’aménagement ou d'osganisation d'un quar-
tier sont avancés on terme de composition
(esquisse);

- des plans masses cotés que l'oa peut frouver
dans des DCE ou au réglement du PLUL

1t sagit de schémas de principe, dont le degré de
précision sera foncrion :

- de Yavancement de {a réflexion sur le devenir du
quattier ou du secteur;

- <tu pivewn d'engagement souhaité par la collecti-
vitd,

Une expression qui reléve forcément de Parba-
nisme ot de Paménagement

Comme les orientations générales du PADD, Jes
orientations d'aménagement doivent se lhmirer, dans
feur rédaction, formulation ou traduction graphi-
que ‘

~ aux domaines de Iaménagement et de Parba-
nsme;

- aux dléments ou dispositions qui sont plus géné-
ralement de b compétence du PLA.

Ainsi, il conviendra décarter des ordentations d'amé-
nagement les politiques ne relevant pas du domaine
de Paménagement et de Purbanisme au sens large
(ex ¢ fréquence de bus sur un secteur, ou tracé des
lignes de TC en dehors des sites propres), ou les
politiques concesmant Yensemble de la commune,
gad peuvent ére exprimées dans le PADD.

De méme, on écarteza, ce qui de maniere générale,
nentre pas dans les compétences du PLU :

* les principes d'entretien {des espaces publics par
exemple)

® l¢ maintien de pratigues culturales sur certains
espaces

* les éléments de financement des équipenments
¢ Pemplol imposé de certaing matériaux
* ctc.
11 faudsa également, pour des raisons de Hsibilitd du

document, évitet les explications ou justifica-
tions des orientations d'aménagement édictées.

16

Ces explications ont leur place au rapport de présen-
tation du PLU.

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

Les éléments souvent affichés en orientations
d'amépagement

On  pourrs  touver dans les  orentations

daménagement

- des principes d'implantation et de traiternent
dréquipements publics;

- des orentations concernant les plantations &
conserver, metire en valeur ou créer sur le secteur
considérd;

- des poneipes de szacé de volsies nouvelles, ou
de requalification de voies existantes;

- des &léments de paysage 3 préserver;

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

- des principes de maillage des voies:

- el

Lorsque Yon édicte dans les orientations daménage-
ment, des principes d'occupation du sol divess selon
des sous secteurs du quartier considéré, on veillera 4
retrouver ce découpage 2u rdglement, en sous sec-
teurs disposant d'azticles 1 et 2 différenciés en fonc-
tion de Yoccupation proposée.

Les aménagements des entiées de ville

‘g,xb‘f' lareHT
Lol D RApRES
Ge LiscoNtI
TTPRRAT
(‘.ldwrs 3£ WE

Exempla da schéma & oclartations Qaménagament sur i sector &'atre da vile

On pourra trouver des orentations d'aménagement
sur un secteur dentrée de ville. Ces principes pour-
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i

]

ront &tre issus de Pétude exigée par Nacocle TL111-1-4
du code de Purbanisme pour rendre construcubles les
abords d'une voie classée @ grande circulation. Llle
comportera alors des éléments visant 4 la réduction
des nuisances (bruit. ), 4 fa sécurisaron des licux, el
pazticipant 1 une certaine qualité archirecturale, ur-
Laine et paysapére des heux.

Cela ne dispense pas, dang le cadee du
PLU:

- de présenter les résultats de Vétude au
capport de présentation;

- de mettre Féwde compléte en annexe
du PLLUL

Les secteurs d’extension d’utbaine ou
zones AU

On trouvait souvent, dins les plan d'ocen-

pation des sols (POS), des schémas de

principe daménagement des zones NA (1 wrbaniser,
devenues zones AL dans les PLUY), qui éuienr porids
au rapport de présentation.

> - PO
A\

Ces schémas w'éaient pas opposables aux  ters
(aménageurs ou constructenrs). Hs constituaient plutdt
une base de négociation avec les aménageurs ou les
lotisseurs, quiun éément récliement contraignant,

Le PLU a donné une base 1égale 4 ces schémas,
en lewr permettant de figurer en orientations
d’aménagement pour les communes ui souhai-
tent s’engagert sur leur conteny,

Dhans les zones Al te réglement et les otientations
daménagement doivent définir les conditions
d'aménagement et d'équipement de ces zones.

LU - Fiche oratioue n® 2~ mars 2006 CERTE
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Freemple Forientztions §aménagzemst o roee AU

Un schéma d'odentaton d'aménagement peut per-
mettre de répondre & ces obhigations, en lafssant de
la souplesse 4 b véabisation uldsicure du projet.

Les secteurs de renouvellement utbain

]

Exesmple d'orientation d'sménagement st i secleor 483 constngt

Lors de la définition de projets de genouvellement
wrbain, en zoae urbane (U), des principes peuvent
dtre épalement retenus of affichés en odentations
d’aménagement, sur Je quarticr concerné.

: T pewr s'agir d'éléments plus ou moins importants

- des percements de voirie;

- des principes de restructuration et séotganisa-
tion de bitiments;

- des principes de cohérence de fronts bts;

- des éléments 4 déruire (conformément aux sec-
tewrs du réglement ot documents graphigues ol
cela est possible);

- des bitiments, facades, ¢léments paysagers a
conserver;

- etc,

Ies ouddls peuvent étre instaurés au géglement du
PLU pour assurer Popposabilitd de ces principes sur
certains points particuliors {acé de voirie, localisa-
tion dhun espace on équipement public) @ emplace-
ments réservés, servitudes de Vars. L123-2..

Le cas des secteurs de ZAC

La loi SRU du 13 décembre 2000 a suppdmé les
PAZ (plan d'aménagement de zone) et les RAZ
(réglement d'aménagement de zone), Les secteurs de
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AAC sont done soumis, comme les autres lieux de
prajet du tesritoire communal :

- aux régles de la ou des zones dans lesquels i
s'inscuit;

- & des orientations daménagement si la collect-
vité le souhaite,

Compic tenu de la différence de portée des végles o1
onentations daménagement, il conviendr de réflé-
chir 4 leur combinaison sur le secteur de la ZAC.

Ces dispositons ont pour bur dintégrer les ZAC
dans la xéflexion globale d'aménagement des com-
mvanes et do permetire une meilleure intégration ar-
baine des quartiers concerndés.

Les schémas de principes daménagerent qui pous-
ront traduire les erientations d'aménagement dans le
sectevr de ZAC sezont finalement assez proches des
orientations qui étatent déja portées dans Jes PAZ,

Sur ces secteurs on pousta combiner prescrip-
tions ¢t principes, ot notamment décomposer les

HUQ '

RS AT,
&»ﬁwa\-' PWL

ﬁmﬂ.@wwmﬁMmmﬁﬁmmmmmm
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PAZ existants en régles ot odentatons daménage-
ment lors de lenr intégration dans ke PLU.

-Ind{.pcndammc " On, ptut u_pcndam s¢ p{)Sc_
quesnon _&:_crmmt ._ics doqumc;nt_s grapl sqm:

n gL,
L ARAGR
- e 1_ ﬁ?@. EERS)

P Les caractéristiques des espaces
~ publics et des voies

Les orientations d’aménagement peuvent édic-
ter des principes de tracé ou de traitement de
voies ou d’espaces publics. Ils accompagneront
souvent un schéma de principe permettant de situer
ces équipements.

L’indication de ces caractéristiques pourta
prendre diverses formes i Pintédew du document
orientations d’aménagement :

- des orientations écrites indiquant par exemple
une wnité de covleur pour Pensemble des espaces
vouds aux piétons dans un améoagement de car-
refour ou de boulevard urbain;

- des tracés ou des localisations de principe
sur le schéma des orientations d’aménagement
sur un quarties;

- des coupes de principe pour le traitemens
dune vole {indiquant par exemple fossé, chemi-
nement pidton, alignement darbres...) dans les-
quelles on évitera cependant de disposer des cota-
tions, Vesprit de Vaménagement érant i tetenie er
non son dimensionnement exact,

Siles élus sonhaitent dimensionner plus précisénent
les voires indiquées dans Faménagement d'un quar-
tier, il poutrroat tonjours menre une prescrption au
réglement (article 3) ou une coupe cotée en plan
masse aux documents graphiques du réglement.

On insistera sur la nécessité d*éviter fes cotations,
de maniére 3 laisser wne marge de manoewvre au ni-
veau du concepteur, des contraintes techniques ou
des aléas du chantier...
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7 \iE .%‘ ComE
SECoNDMLE 4 3¢ PRINUTE

Exeanple de coupa de priocipe e weientation Faménagement

Les rapports avec les outils
fonciers

Yors de la rédaction et du dessin des onlentations
graphiques, une attention patticulidre est 4 porter
aux droits des propridtaires actuels et futars des
terraing concernés,

Alnsi, on ne pourra pas imposer d'espace public

sur une propriété privée sans permettre 4 son
proprié¢taire d'user du droit de délaissement.

Lindication d'une odentation d’aménagement pour
ce qui est des espaces vouds & un usage public
(voirie ou place.. .}, ne dispense donc pas de la
mise en place d’outils d*acquisition foncidre,

Ceci pourra €me fait au réplement par Ia mise eo
place d'emplacemenis réservds, ou de Tun des oudls
portés A Particle 1.123-2 du Code de Nubanisme.

Si Ton préeoit une opération densemble sur une
zone concernée par <des orentations d'aménage-
ment, la réalisation dune veide pourra dize effectuée
pax Faménageur, mais pouna rester dans le domaine
privé, et les propriétaires auront alors toujours pos-
sibilité de clore cette voire.

De méme, dans les guartiers ou secteurs concemés
par une opération, il ne peut &tre mis A la charge
de l'aménagenr de la zone que Ia part du codt
des équipements publics & éaliscr proportion-
nele aux besoins des futnes habitants ou usa-
gets des constructions d &difier dans la zone {article
1. L3114 du Code de Purbanisme).

Y - fiche praticee n® 2 ~ mavs 2005 CERTY
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Exemple de coupe s voie en plan mtsse o fhdement

Ainsi, quil S'agisse dune voirde de transit ou dune
deole, les dquipements pourront nétre pris en
charge que particllement dans le cadre de Topéra-
fion, par Famdénageur,

Par exemple, si les otensations d'aménagement indi-
quent un prncipe de réalisation dune volrde pr-
maire, ou de¢ transit pay rappoIt AU quartier concer-
né, des owls fonciers seront nécessaires pous que ta
collectivité puisse prendre en charge sa téalisation, ct
faire parriciper Famdénageur & son cofin

- on pourse instavrer la PVR, ow un PAE, ou wiliser
I ZAC;

- le PLU pourra, quant 4 hui, prévoir les acquisitions
(emplacements réservés ou outils du L123-2...).

¥ . CARRETOUL
_3 ® B KnERtOL
= SVOTLH

TN cREER

Plan te conypozifion ot empriss rstence par b collectiviti
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SiTaménagement exmvisagh s
trouvs en xooe AU {3 uharser)s
Tracés &enplacervents Hservés
a1 doctenenls praphéicues de
tedement
A1 cepvpe '
. -.._La—,.'z_-.c St¥anénagement enrvisagé st frouve
Y dome e oo § (urhaina):
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_ ET &N"MS Travs te Ja senviteade pour résis:
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Rédiger les orientations
d’aménagement :

quelques points d'étapes pour
plus de clarté

11a pratique fait appa-
mie wne logique de
construction en paral-
léle  des  omentations
daménagement et du
réglement  corres-
pondant sur e quarticr
ou le secteur considéré:

Expression du projet de fa
Cormmune dans le PLU

Une attenton 4 faisabilité

des opérations

porter a la

Lorsque les élus choisissent dencadrer le devenir
dun quasticr ou d’ua secteur, ils mettens des
conrraintes A la réalisation des opérations, qui peu-
vent étre de Fordre :

- d’éléments A conserves;
- d’éléments de programme 3 créer;

- de contuintes pour les fururs constructions.

Ces contraintes seront fonction de Ja matwation de
L téflexion sur le secteur au moment on le PLU est
mis en place. Mais 1a définition de leur nivean de
détail devia tenir compre don réalisme i la fois éco-
nomique et foncicr, pous éviter un blocage des opé-
rations. Ainsi, i sera souhaitable, avant de décider
du niveau de désmil des orientations daménagenment,
détudier la faisabilivé. de Yopération et Tincidence
des contraintes souhaitées par la commune.

Ces érucles pourront éree mendes en pamlléle an
PLU, dans le cadre d'autres démaxches, comme des
dossiers de ZAC ou lotissement, ou en interne 4 la
démarche de PLUL

A noter qoue Péude de schémas dorientations
daménagement peut donc induire des colir supplé-
Cerly ' menfaires aw piveaw de la démarche de PLU, qud
Cenire d'ftudes surlesyé- . seront moindres st les secteurs A enjeux sont tepérés
seaur, les dransports, Iurba- dés le début du processus,
nisme ¢t fes consiructions

Une souplesse nécessaire dans la traduction
des velontés communales

Le PLU peut avoir différentes approches vis a vis
d'une epératton sur un quartier. Il peat

- permetire cette opération,;
- ACCOMPAgDCE O inciter cette opération;

~ encadlrer cette opération.

Le g6le des onentations daménagement est alors
fondamental, car if permet, par rapport & Putilisation
du réglement, ou du plan masse, une plus grande
souplesse, du fait de son application en compatibili-
ié.

Cette souplesse est nécessaire pour ne pas bloguer
les opérations 3 différenis niveaux :

- conception (iberté de Parchi et des élus dans
levrs choix ultéricurs);

- DCE (adaptations techaiques souvent nécessai-
{Ca);

- chantiets (zléas du terraind.

Des étapes clés

Apets la définition des orientations pénérales du
PADD et i localisation des quarticzs on sccteurs 3
enjeux ou & projer, qui feront Pobjet dotientations
d'aménagement, sur chacun d'entre cux, on poutra
procéder conume suit, de maniére simple :

- point sux I réflexion en termes de projet et de
fatsabilité sur le secicur;

- ¢laboration en paralléle des orientations d'amé-
nagement ¢t des régles sur Je sectour;
- estimation du nivean de contraintes mis en place
dans les orientations d'aménagement;

- choix du nivean de déiail er de contraintes adap-
té pour permettre Ia réalisation d’opérations;

- mise en phce dowtils fondlers au réglement ou
doutlls paralléles au PT.U.

pibliques

9, e hulele Récander
BH5G Lyoi Cedex 16
Tel: 0472745800
Téléeapie: (472745900
wiw.certifr '

la éalisation’
ent-awcahier
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DOCUMENT 6
Ecriture du PLU article 5 — 1 page

L’ECRITURE DE L'ARTICLE 5 DES REGLEMENTS DE ZONE

Sylvain Pérignon

L'article 5 du réglement des POS ou des PLU, relatif
a la superficie minimale des tetrains constructibles,
est un « marqueur » d'oppositions assez tranchées,
s'agissant de Futilisation des régies d'urbanisme et
des pelitiques urbaines qu'elies doivent servir.

Rejetée par les élus des grandes agglomérations,
en ce gu'elle s'oppose a futilisation optimale des
sols encore disponibles et au renouvellement des
tissus urbains, cette régle est par contre largement
gtilisée par les élus des petites communes ou du
périurbain, pour favoriser le maintien du parcellaire
ou contrdler son évolution. Par ailleurs, cette 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 g
légitimité et la pertinence de Ia régle.

Les textes refafifs aux projets d’aménagement,
issus des lois de 1919-1924, puis de la 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, a Pextérieur
desquels sont interdits fotissements et constructions
autres que celles nécessaires a ['exploitation
agricole, et de fixer les conditions dans lesqueiles |l
peut &tre dérogé a ces Interdictions « sur les
grandes parcelles [...] en faveur de maisons de
campagne non utiisées pour fa résidence
permanente ».

L'article 19 du décret n® 70-1016 du 28 octobre 197
0O relatif aux plans d'occupation des scols précise que
le réglement peut édicter les prescriptions relatives :
« a) a lacceés, a la desserte, 4 l'équipement en
réseaux divers el le cas échéant, aux dimensions
et 4 la surface des terrains ».

Codifiee 4 larticle R. 123-21, cette rédaction n'a
subi aucune maodification jusqu'a I'entrée en vigueur
du régime des plans locaux d'urbanisme le 1er avri
2001,

Depuis la loi du 31 décembre 1976, le POS était
souverain en ¢e domaine, puisque cette loi avait
abrogé la rédaction de l'ancien article L. 123-2, issu
de la loi du 16 juillet 1971, qui faisait défense aux
POS d'interdire, en dehors des zones NC et ND, ia
construction d'une maison individuelle sur tout
terrain d’au moins 1 000 metres carrés desservi par
une voie publigue et un réseau d'eau potable, et sur
tout terrain d'au moins 4 000 métres carrés desservi
par une voie publique, mais non raccordé & un
réseau d'eau potable,
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Le nouvet article L. 123-1, issu de la loi SRU du 13
décembre 2000, limite le pouveir normatif des PLU
en fa matiére, puisqu’ils peuvent « 72° Fixer une

supetficie minimale des terrains constructibles
lorsque cefte 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 fa méme formulation restrictive.

La loi n® 2003-580 du 2 juilfet 2003 Urbanisme et
habitat a complété le 12° de l'article L. 123-1 en
rajoutant deux autres motifs justifiant la fixation
d’'une superficie minimale des terrains constructibles
|« ou lorsque cetfe régle est justifiée pour préserver
Purbanisation fraditionnelle ou lintérét paysager de
fa zone considérée ». Le décret n® 2004-531 du 9
juin 2004 medifle en conséquence l'article R. 123-9
eny insérant fa méme formulation.

Lors du déhat parlementaire sur I'amendement
introduisant cette nouvelle rédaction, il avait été
précisé que « /a fixalion d'une taille minimale pour
construire est un instrument indispensable aux
maires pour éviter une urbanisation excessive dans
des quartiers ol ifs ne la souhaitent pas ou dans les
communes rurales ou le probléme de fa taille des
terrains ne se pose pas dans les mémes termes
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 I'application de I'ordonnance du 8 janvier
2005 relative a la réforme des auterisations
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 plusfeurs
bétiments dont le terrain d’assiette doit faire l'objet
d'une division en propriélé 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 s'y oppose ».

Si le plan lecal 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 cette régle sera apprécié au regard de fa
superficie du terrain d'assiette de I'opération, et hon
au regard de la superficie de chacun des lots issus
de l'opération.
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Ecriture du PLU arficles 6, 7 et 8~ 2 pages

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

Yves Pittard, avocal honoraire

FeRa A TA FINALITE DES REGLES VP ANTRTION

e
B

Les anicles 6, 7 et 8 des réglements des PLU
(comme dailleurs ceux des POS) édictent les
prescriplions  relatives a  limplantation des
constructions’,

Il convient d'examiner la finalité de chacune des
frois catégories de régles dimplantation, et Ia
délimitation de la frontiére entre celles qui doivent
obligatoirement figurer dans le réglement et celles
qui présentent un caractére purement facuitatif.

7. Les trois catégories de régies d'implantation et
leur finalité respective

Selen les termes de [adicle L. 123-1 du code de
l'urbanisme, « les plans locaux durbanisme [...]
definissent, en fonction des circonstances locales,

les  régles  concernant  [limplanfation  des
constructions »,
L'article R. 123-9, quant a Ilui, fait clairement

apparaitre la distinction qu'il convient d'étabiir entre
trois catégories de prescriptions :

— celles régissant limplantation des constructions
par rapport aux voies et emprises publiques ;

- celles régissant limplantation des constructions
par rapport aux limites séparatives ;

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

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

M Larticle 5 du réglement : « limplantation des
constructions par rapport aux voies et emprises
publiques »

Les prescriptions relatives a [implantation des
constructions par rapport aux voies et emprises
publiques ont une finalité « urbanistique »,

Elles constituent l'une des composantes du
réglement qui contribuent a modeler la forme
urbaine. L'implantation des constructions, &
lalignement ou en retrait de celui-ci, va en effet
directement « impacter » l'apparence du tissu
urbain, tel qu'il est, a partir des endroits accessibles
au public {en particulier les rues).

Ainsi l'obtigatien d'implantation en retrait par rapport
a lalignement permet la création d'espaces verls

' Méme sl fes auteurs des PLU peuvent légalement retenir
une numerotation différente, il paralt souhaitable, pour
faciliter ia fisibilité des régiements, que les régies
d'implantation des constructions scient insérées dans les
articles ainsi numérotés.
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entre les rues et les constructions,
spontanément, soit par la prescription d'exigences
en matidre de plantations, au titre de l'article 13 du
reglement.

Un tef recul permet également une hiérarchie dans
l'aspect des rues, donc une différenciation des
tissus en fonction de leur vocation générale. En
particulier, on peut opposer ainsi les rues « vertes »
des quartiers périurbains a ceiles (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, i appartiendra aux
auteurs du PLU d'apprécier s'il convient de conforter
le paysage existant ou s'il est préférable de tenter
de Finfluencer en édictant des prescriptions prenant,
plus ou mains, le contre-pied de ce gqui s'est fait
(tout en sachant, qu'en toute hypothése, ces
derniéres n'auront dincidence que sur les
constructions a venir).

Dans les zones urbaines peu baties, ainsi que dans
les zones & urbaniser, il y aura lieu pour eux
d'inventer le paysage urbain. Il leur faudra toutefois
utiliser leur liberté d'inventer en ne perdant pas de
vue gque le quartier nouveau aura vocation a se
greffer sur 'urbanisation existante.

L'attention des auteurs de cet article du réglement
doit &tre attirée sur le fait que, telle quie donnée par
{articie R. 123-9 du code de l'urhanisme, la vocation
de Tlarticle 6 du réglement est seulement de
déterminer limplantation des constructions « par
rapport aux voies ef emprises publiques » (voir & ce
propos fa fiche 2).

il en résulte que, faute pour le reglement de préciser
{de préférence dans P'article 6 lui-méme) que les
prescriptions  ainsi  édictées  sont  également
applicables a limplantation des constructions par
rapport aux voies privées, cette implantation serait
alors régie par Yarticle 7 consacré a limpiantation
des constructions par rapport aux limites
séparatives, la voie privée devant étre regardée
comme une limite séparative,

M Larticle 7 du réglement : « limplantation dés
constructions  par  rapport  aux  limites
séparatives »

A la différence de celles édictées par larticle 8, qui
ont une finalité exclusivement « urbanistique », les
prescriptions de f'article 7 ont une finalité mixte. En
effet, au-dela de lincidence gu'elles ont sur la
constitution du tissu urbain, efles sont destinées a
limiter (sinon & éviter} les troubles de voisinage
susceptibles d'étre provoqués par les conditions



dimplantation d'un  batiment sur deux terrains

contigus.

Il convient d'ailleurs de distinguer deux soites de
limites séparatives. {l y a d'abord celles qui donnent
sur les voies publiques (limites latérales). 1l v a
ensuite celles qui constituent les fonds de parcelles
{voir & ce propos la fiche 2).

imposer un retrait par rapport a l'une et/ou l'autre
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.

lL.a prise en compte des relations de voisinage
conduira, au-delad d'une certaine profondeur & partir
de l'alighement, & « encadrer » limplantation des
batimenis dans des conditions plus restrictives gue
dans la bande constructible la plus proche de
l'afignement. Ainsi, subordonnera-t-on, par exemple,
leur édification sur la limite séparative & la conditich
que leur hauteur n'excéde pas un certain plafond.

B Larticle 8 du réglement : « limplantation des
cansiructions les unes par rapport aux autres
sur une méme propriété »

Comme cefles de larticle 7, les prescriptions de
'article 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, ensoleilfement...} satisfaisantes.

On peut d'ailleurs noter que l'article R, 123-10 -1 du
code de Furbanisme, dans sa rédaction issue du
décret du 5 janvier 2007 (applicables depuis le 1er
octobre 2007), donne la possibiiité aux auteurs des
PLU d'ouvrir plus ou moins largement ie champ
d'application des prescriptions de {'article 8,

En effet, cet article est ainsi rédigé : « dans /e cas
d'un fotissement ou dans celui de fa construction,
sur un méme terrain, de plusieurs batiments dont le
ferrain d'assiefte doit faire objet 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 régiement de ce
plan s'v oppose »,

En conséquence, aussi iongtemps que fes auteurs
du réglement n'y auront pas mis obstacte?®, la
future division (en propriété ou en jouissance) ne
sera pas prise en compte, au titre de {'article 7, pour
déterminer I'mpilantation des constructions. Celle-ci
sera régie par les prescriptions de larticle 8, sauf
pour ceux des batiments destinés & étre implantés
sur les parties du terrain d'assiette de l'ensemble de
l'opération bordées par les limites 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 Secules les regles régissant limplantation des
constructions par rapport tant aux voies et emprises

publiques  qu'aux limites séparatives sont
obligatoires
L'obligation faite aux auteurs des PLU de

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

En effet, alors que larticle L. 123-1 se borne &
indiquer, sans autre précision, que les PLU «
définissent [...] les régles concernant limpfantation
des constructions », c'est l'adicle R. 123-8 qui,
aprés avoir distingué au nombre des régles que le
reglement « peut » comprendre, en tout ou partie,
les trois catégories de régles d'implantation ci-
dessus exposées (art. R. 123-9 6°, 7° et 8°), ajoute :
« les regles mentionnées aux 6° et 7° relatives &
timplantation des constructions par rapport aux
voies el emprises publigues et par rapport aux
limites séparatives, qui ne sont pas fixées dans le
reglement, doivent figurer dans les documents
graphiques ».

Ces régies sont d'ailfeurs désormais les seules dont
la présence dans e PLU revét un caractére
impératif.

A laorigine, 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'éviter |la propagation d'incendies entre batiments
et de permettre un ensoleillement minimal,

Désormais, elles participent essentiellement d'une
préoccupation d'organisation générale du paysage
urbain vu de la rue cu de l'intérieur des propriétés.
Elles déterminent la composition du bati et non son
aspect architectural.

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

I'affectation dominante des sols par zones4.

3 Nonobstant la rédaction de 'ancien article R. 123-21-1¢
b, le Conseil d'Etat avait jugé que ne présentait pas un
caractére obligatoire ta fixation de régles d'implantation
des constructions les unes par rapport aux autres sur un
méme terrain (CE 30 déc. 1998, Barbe, AFDUH 1899, n°
236, obs. J.-P. Lebreten et J.-P. Demouveauy.
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ECRITURE DE L'ARTICLE 9 DU PLU

Gilles Pellissier, maitre des requétes au Conseil d'Ftat

ERNE A FIRALUIES ERDERINIIONS.
L'articie 9 du réglement du PLU contient les régles
relatives a 'emprise au sol des constructions. facultative et ne doit &tre prescrite que lorsqu'elle
apparait nécessaire a {a mise en osuvre d'un parti
pris d'aménagement dans la zone considérée.

Ces dispositions ont leur base iégale & larticle R.
123-9 du code de ['urbanisme ; « Le réglement peut

comprendre tout ou pattie des régles suivantes | tes redacteurs du plan local d'urbanisme doivent
[...] 8° L'emprise au sol des constructions ». veilfer a la cohérence de ces regles avec les autres
. o R , . dispositions du réglement qui concernent egalement
t. Les finalités des régles d'emprise au sol 'implantation des constructions (art. 8, 7 et 8), avec
les régles d'emprise au sol ont pour finalité de l'article 10 relatif a la hauteur des batiments et avec
définic la consommation de fterrain par la larticle 13 relatif aux espaces libres et aux
construction. Elles doivent répondre a un objectif plantations. Certains objectifs d'urbanisme peuvent
précis d'urbanisme, tel que la volonté de faire étre mieux garantis par ces dispositions précises
construire en hauteur sur des terrains vastes dans que par une régle d'emprise au sol, qui ne sera
une zone non soumise & une régle de hauteur, alors pas nécessaire. Tel est le cas en zone
d'agrer le tissu urbain, d'imposer une certaine forme urbaine, o, en dehors de la poursuile d'un objectif
des constructions au sol, de maftiser particulier, la superficie des terrains et ces autres
Faménagement des zones d'activité en évitant une dispositions rendent en général peu utile ta
implantation anarchique des constructions, d'obtenir réglementation de I'emprise au sol. En revanche,
une urbanisation le long des voies, de limiter elte apparait plus pertinente en zone non urbaine,
l'imperméabilisation des sols, etc. ol les terrains sort plus vastes, afin de garantir une

. ) implantation cohérente des constructions. {...)
La réglementation de l'emprise au sol n'est

obligatoire que dans les « secteurs de (aille ef de

ECRITURE DE L'ARTICLE 10 DU PLU

Gilles Pellissier, maitre des requétes au Conseif d'Ftat

R N TR T : B .‘: TR
FIGHE A A . L2

Larticle 10 du réglement du PLU contient les régles ville, sa silhouette, son aspect général, maintenir le

relatives & la hauteur des constructions. lype d'wrbanisation existant, susciter un type
Elles trouvent leur base iégale a l'article L. 123-1 du gﬂgi@ﬁgﬁﬁmgzﬁgoﬁegﬁ;‘s 'Z rz‘_}tﬁgsrc D:fs é:ﬁ:ncg{sg
code de l’urbanisrme, _qui dispos‘e gue les PLU physiques et visuelles de Ila hauteur des
Qeuvent « 40, {Determmer les regfes' concernant constructions sont bien connues, qu'il s'agisse par
laspect extérieur des  constructions,  leurs exemple de batiments de trés grande hauteur cu de
d.'mer_wsr?ns_ et 'aménagement de feurs abords, {...) Fimportance de I'unité des lignes du paysage. La
» et a larticle R. 123-9 aux termes duquel : « Le hauteur a également des effets « sociaux » ° les
rsfglemen( peut comprendre fout ou p_ame des immeubles élevés entralnent une plus grande
regies sw_vantes 7.1 10° La hauteur maximale des densité d’habitat et modifient le cadre et les
constructions ». conditions de vie des usagers du quartier, méme si
Uemploi du verbe pouvoir a larticle R. 123-9 la densité fait par ailleurs l'objet d’autres régles.
indique qu'il West pas obligatoire de fixer une régie Limportance de cette régle explique qu'elle existait
de hauteur dane le plan_ local d'urbani's{ne’. sauf avant méme les POS, & travers limposition de.
C{ar}s,ies « secteurs de taille et de capacité d z'icgueh' servitudes dites non aitius tollendi

fimités ». 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 réafisation geographigue (vallée, plateau, coteau, plaine, etc)),
des objectifs d'urbanisme qu'ils se sont fixés. de l'urbanisation du site (naturel, agricole, urbanisé
. o . et de la nature et des caractéristiques de
i Les finalités de la régie de hauteur Furbanisation), de la présence de monuments ou de
Comme le souligne P. Mocreitére : « 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 I'une des plus importantes du

reglement dans la mesure ot efle imprime a

furbanisation une limite dans la {froisiéeme R - o ) .
dimension. Effe constitue pour Fauteur du PLU un 1:?1%;? fevr. 1893, Commune d'Epinay-sur-Seine, req.

outil indispensable pour modeler le paysage de fa 2 Le plan local d'urbanfsme, Berger-Levrault, 2004, p. 511.
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Ecriture du PLU article 14 (extraits} — 2 pages

L’ECRITURE DE L'ARTICLE 14 DU REGLEMENT DES PLU

(coefficient d’occupation du sol)

Sylvain Périgron

Eiclicdy LA REN

(...)

la hauteur d'une construction peut &ire
indirectement conditionnée par FPapplication
d'autres régles que celles de l'article 10 qui
fixe un plafond de hauteur, notamment par les
régles relatives a l'implantation des batiments
(hauteur relative): articles 6, 7 et 8 du
reglement du PLU, relatives a Falighement,
aux limites séparatives et aux prospects, qui
aboutissent & des hauteurs variables selon la
distance des batiments les uns par rapport aux
autres, la largeur des voies et fa dimension des
terrains. Les auteurs du réglement doivent
veiller a la cohérence de ces régles dans la
perspective de |'objectif d'ameénagement gu'ils
se sont fixés.

Enfin, la hauteur peut é&tre également
indirectement limitée par lapplication d'un
coefficient d'occupation du sol. L4 encore, ces
différentes régles doivent étre cohérentes
entre elles.

(-

2 Critigue de la regle de densité

« Faut-il supprimer le COS ? »", « De linutilité
du COS »° : Les titres de ces deux études sont
révélateurs des interrogations des praticiens et
acteurs du droit de l'urbanisme sur le bien-
fondé de I'édiction d'une norme quantitative
relative & la densité.

Trois types de densité doivent &tre distingués :

~ la densité de fait du tissu urbain existant,
dont Vlexpression chiffrée dépend bien
évidemment du périmétre choisi pour calculer
le rapport surface du sol / surface bétie ;

— La densité découlant indirectement de
ensemble des régles d'implantation et de
hauteur fixées par le document d’'urbanisme et
déterminant une volumétrie et la morpholegie
urbaine a préserver ou & promouvoir ;

— ila densité résultant directement de
application du COS au terrain d'assiette d'une
opération de construction.

' Bruno Schmit, « Faut-il supprimer te COS 7 », Diagonal
n® 122, déc. 1886, p. 48.

z Dominigue Larralde, « De f'inutilité du COS », Constr.-
Urb. avr. 1998, p. 5.
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maitrisée et

complexe, souvert mal
génératrice d'effets pervers.

Le COS pouvait étre sous-estimeé, par rapport
aux deux autres densités, bloquant ainsi toute
évolution du bali existant. Cette sous-
estimation pouvait résulter d'une insuffisante
analyse, ou d'une volonté de figer un secteur
donné. Mais elle pouvait aussi résulter d'un
véritable dévoiement du systéme de gestion de
la densité, l'article 14 fixant volontairement des
COS trop bas et Farticle 15 autorisant
systématiqguement le dépassement du COS,
moyennant versement de la participation pour
dépassement de COS, sauf justification d'un
transfert de COS en zone urbaine. Le juge
administratif a condamne les excés les plus
criants du systéme, en exigeant une stricte
justification des projets tendant a renforcer la
capacité des équipements collectifs ou des
motifs  d'urbanisme et d'architecture qui
pouvaient fonder le recours & la technigue du
dépassement de cos®, et en rappelant que
l'article 15 devait en tout état de cause fixer un
plafond a ce dépassement’. Il n'en restait pas
moins gue la finalité fiscale des articles 14 et
15 de nombreux POS prévalait sur leur finalite
urbanistique.

Le COS pouvait &ire surestimé par rapport a Ia
densité générée indirectement par l'application
des régles déterminant une volumétrie. Dés
lore que la densité théorique générée par le
COS ne pouvait trouver une traduction
concrete, du fait d'une densité plus restrictive
induite indirectement par les autres régles, la
justification du COS comme mesure objective
de la valeur d'un terrain n'avait plus de
fondement.

Ces interrogations se sont accompagnées d'un
certain scepticisme quant au lien theorique
entre la fixation des COS et la capacité des
équipements existants ou en cours de
réalisation. Cest a l'ensemble du projet
d'aménagement, du pari d'aménagement qui
en résulte et du réglement qui le traduit de

*CE 7 ocl. 4988, Commune de Saint-Romain-de-Papey,
req. n® 79309.

4 CE 30 janv. 1891, Commune de Moulins, req. n° 11057 8
- CE 2 déc. 1991, M, et Mme Souilié, req. n® 86736.



devoir prendre en compte ce lien, en tirant
toutes les conséquences du classement en
zone urbaine, zone a ubaniser ou zone
naturelle et en mettant en ceuvre les différents
dispositifs de financement des éguipements
collectifs,

L.es praticiens ont également mis en lumiére la
diversité des effels d'une méme régle de
densité en fonction des caractéristiques de la
trame parcellaire, notamment lorsque cette
derniére est hétérogéne. L.e cas des parcelles
d’angle en tissu wrbain, d'une superficie
moindre  que celles avoisinantes, est
fréguemment 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 critique du COS s'est doublée d'une critique
de la complexité du systéme de gestion de la
densité. Reports de COS, {ransferts de COS,
dépassements de COS, prise en compte des
droits & construire résiduels en cas de division
fonciére, répartition conventionnelle de I[a
SHON par le lotisseur ou le titulaire d'un
permis « groupé », FPensemble de ces
meécanismes posait de redoutables problémes
de maftrise 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 moins déconnectée d'une
réflexion approfondie sur les formes urbaines &
promouvoir. H  était également considéré
comme pouvant étre un frein a "évolution du
tissu urbain et notamment a sa densification,
effet démulfiplieé par le mécanisme de P'ancien
aricle L. 1115, Enfin, la volonté de
renouvellement urbain et d’utilisation optimale
des secteurs deja équipés et urbanises
s‘accommodait mal d'un  mécanisme de
taxation de la surdensité, le COS apparaissant
comme un plafond local de densité et suscitant
les mémes critiques que le plafond légal de
densité de Pancien article L. 112-1.

Jugée 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 guatre-vingt-dix, ilfustre ce
phénoméne. C'est dans ce contexte que le
législateur a organisé non pas la suppression
du COS, mais sa discréte dévalorisation.



