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Le cadre legislatif : le PLU est un document de planification qui ne
s'articule pas comme les POS. Il définit un projet de territoire et
donne les outils pour sa mise en ceuvre (contrairement a la carte co.).

Des objectifs nationaux affirmés dans le code de l'urbanisme
(préservation des terres agricoles et renouvellement urbain notamment)

Le PADD et les OAP sont des outils clés du PLU pour définir le projet
et ses conditions de realisation.

Le reglement donne des regles, définies par zones, qui s'appliquent a
la parcelle mais aussi des outils de protection du patrimoine, de
gestion des risques et de diversification des fonctions urbaines et
natures de logements.

Pour s'assurer de la faisabilité du projet, il est nécessaire d'étudier,
en parallele du PLU, quels outils fiscaux et fonciers sont a mobiliser.
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Journée sur la définition du projet et sa mise en ceuvre.

Echanges introductifs :

1. Avez vous déja échangé/participé a la définition d'un projet de
territoire : a l'echelle de votre commune ou a une autre échelle
territoriale (interco, département..) ?

2. Avez-vous été amenés a vous positionner/a définir un projet de
territoire pour votre commune ? Si oui, les objectifs de ce projet de

territoire vous paraissent-ils clairs pour les élus de votre conseil
municipal ?

3. Sur quoi porte les objectifs de votre projet de territoire communal ?
ou s'il n'est pas défini a votre connaissance, sur quoi pourrait-il
porter ?






LE PADD ORIENTE LES Le PADD définit les orientations générales des politiques :
POLITIQUES DU CADRE DE VIE - d'aménagement,

- d'équipement,

- d'urbanisme,

- de paysage,

- de protection des espaces naturels, agricoles et forestiers,

- de préservation ou de remise en bon état des continuités
ecologiques.

Il fixe des objectifs chiffrées de modération de la consommation de
'espace et de lutte contre 'étalement urbain.

Il doit prendre en compte les objectifs géenéraux de l'urbanisme :

- Equilibre entre aménagement urbain et préservation des espaces
naturels

- Diversité des fonctions urbaines et mixité sociale

- Respect de U'environnement (utilisation de l'espace, patrimoine,
risques) 6



LA FORME DU PADD

Le PADD n'a pas de forme fixe
prédéfinie.

Partie écrite : courte et
lisible, ancrée dans le
territaire, fixe les grandes
orientations du territoire.

Partie graphique : identifie
les secteurs a enjeux. On
reste sur un schema de
principe.

-> ne pas faire de plan a la
parcelle (objet de la partie
réglementaire)

Source : CERTU, Le PLU Fiche n°3



LE PADD AU CCEUR DU PLU

Le PADD est une des pieces
constitutives du PLU.

Il n'est pas opposable mais la opposable _

partie reglementaire doit éetre

cohérente avec lui. Opposab —

Il est & l'articulation entre la
partie diagnostic et la partie
reglementaire.



DE LA PROJECTION AU PROJET

Le PADD articule :

la partie diagnostic :
comment mon territoire a-t-
Il evolue et quels sont ses
enjeux ?

-> le projet permet de
repondre a ces enjeux

la partie reglementaire :
comment mettre en ceuvre
maon projet ?

Source : CERTU, Le PLU Fiche n°3



1. DEVELOPPER DES SCENARIOS  Partir de 'état des lieux de mon territoire :
- quelles sont ses caractéristiques principales ?
- comment a-t-il évolué les 20 derniéres années ?
- a quels risques est-il confronté ?
- quels sont ses potentiels ?

-> définir les enjeux du territoire

Ftablir des scénarios :
- definir des hypothéses et evolutions possibles du territoire

Choisir un scénario n'est pas -> le développement n'est pas nécessairement tendanciel : c'est a

neutre : il traduit nos objectifs nous d'inventer le devenir de notre territoire

de développement - choisir une hypothése et voir les impacts sur le territoire

-y comment influe-t-elle sur le fonctionnement du territoire ? cette
hypothése a-t-elle des impacts non voulus ?
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2.1. DEFINIR UN PROJET DE
TERRITOIRE

Le projet de territoire est
d'abord une vision politique

Définir un projet de territoire : quels sont mes objectifs de
développement ?

Le projet interroge : quel objectif en matiere...

d'accueil de population ?

de rythme de construction ?

de préservation / restauration des trames vertes et bleues ?
de maintien de l'activite ?

Avoir un fil rouge et une perspective d'ensemble sur le long terme :
dans 15 ans a quoi est-ce que je souhaite que mon territoire
ressemble ?

— prendre en compte le contexte (les politiques supra-communales)

— concilier des intéréts et enjeux parfois opposeés
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2.2. DECLINER LE PROJET DE Décliner mon projet de territoire : comment mes objectifs se
TERRITOIRE traduisent-ils sur mon territoire ?

Le projet décline les objectifs stratégiques en orientations
specifiques au territoire :

- 0u et comment accueillir la population ?
- (uels types de logements construire et ou ?

- Comment prendre en compte les trames vertes et bleues dans
les nouvelles opérations ?

- 0u situer les zones d'activités et quelles relations avec
'habitat ?

Ces orientations vont devenir les axes d'actions de la collectivitée
pour le territoire

— c'est le point de depart qui va fonder les régles du PLU : c'est le

PADD qui justifie, explique et déefinit la partie réglementaire du PLU.
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3. DEFINIR UNE STRATEGIE

Definir une stratégie : comment
coordonner mes actions pour
concretiser mes orientations et
atteindre mes objectifs ?

La mise en ceuvre du projet est
facteur de mécanismes
complexes du systéeme de
'economie de l'aménagement.
— En tant qu'elu j'ai plus ou
mains prise sur les variables
— Anticiper la mise en ceuvre
du projet en fonction des
variables sur lesquelles j'ai
prise

Activités et Sol et marcheé

economie /g /) foncier
‘ '

Construction, bati
m) pour habitation

et production

Documents
d’'urbanisme
et droit des sols

‘ .
o Population

Fiscalité locale et démographie

et financement
des équipements
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Fiscalité et financement

L'action fonciere

Le droit des sols

Faire participer les opérateurs privés au financement des
equipements

Spatialiser le taux de TA selon le niveau des besoins
Mettre en place des taxes spécifiques

Anticiper la faisabilité des opérations par une réflexion sur le
foncier

Mettre en place une politique fonciére adaptée et coordonnée
entre les communes

Etablir une veille fonciére adaptée au projet communal

Construire un projet a l'echelle du territoire

Determiner 'usage des differents espaces, déefinir la situation et
'organisation du bati et les formes urbaines (réhabilitation/
extension)

Etablir un reglement adapté aux spécificites des différents
espaces



EXEMPLE

Une communauté de communes
de 14 communes a élaboré un
PLUI.

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD
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EXEMPLE

Indication du scénario choisi

Et des facteurs qui ont conduit
au choix de ce scéenario

-> le scénario s'appuie sur le
diagnostic

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD
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EXEMPLE

2 grandes orientations

déclinées en sous-orientations.

-> hiérarchisation : le projet
articule une vision globale
(valoriser les capacités et le
potentiel des sites du
Bellegardois) et des actions
locales (compléter le réseau
de chemins pédestres et
cyclables)

-> pas d'organisation
thématique : le projet est une
démarche transversale

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD
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EXEMPLE

Mettre en évidence les
relations entre :

- les objectifs (projet de
territaire)

- les orientations (déclinaison
du projet de territoire).

-> cohérence du projet

Ne pas hésiter a expliquer
certaines orientations.

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD
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EXEMPLE

Localiser les objectifs et

orientations sur le territoire.

-> anticiper l'exécution
opéerationnelle du projet

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD
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Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD
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OAP ET REGLEMENT

Les outils de la mise en ceuvre du projet sont :
- les orientations d’aménagement et de programmation (0AP)
- le réglement (écrit et zonage)

Deux outils complémentaires :

- les OAP se définissent généralement & l'échelle d'un secteur/
quartier (OAP spatialisées) parfois a l'échelle de la commune (OAP
thématiques)

=» opposables en compatibilité (marge de manceuvre permise)

- le reglement deéfinit les regles a respecter a l'échelle de la parcelle
(les régles s'appliqueront & toutes les parcelles de la zone en
question)

=» opposable en conformité (respect conforme de la régle)



PORTEE ET NATURE DES OAP

Les OAP doivent respecter le PADD.

opposables au tiers = elles s'imposent a tout futur maitre d'ouvrage
(particulier, aménageur, collectivité..) sans que la collectivité soit
propriétaire du foncier sur lequel s'appliquent ces OAP.

Elles sont :
- obligatoires sur les zones a urbaniser (AU)

- facultatives sur les autres zones (uniquement si besoin de donner
des orientations pour restructurer ou compléter U'existant)

Trois types :

- 0AP aménagement (PLU et PLUI)

- 0AP habitat (PLUI) : tiennent lieu de PLH

- 0AP transport (PLUI) : tiennent lieu de PDU



LES OAP AMENAGEMENT

Les OAP aménagement ont un contenu modulable :

actions et opérations : mise en valeur de l'environnement, des
paysages, des entrées de ville, du patrimoine, développement de
la commune

mixité fonctionnelle : prévoir un pourcentage de commerce dans
les opérations d'aménagement

echéancier de l'ouverture a l'urbanisation des zones AU
quartiers et secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, restructurer,
ameénager

schémas d’'aménagement, caractéristiques des voies et espaces
publics.



Les orientations d’aménagement et de programmation peuvent
prendre la forme de schéma d’aménagement. Cependant, ces
schémas sont difféerents :

- des plans de composition que peuvent produire des architectes
ou des urbanistes lorsque les projets d'améenagement ou
d'organisation d'un quartier sont avancés en terme de

composition (esquisse),

sehema d'0AR minimal - des plans masses cotés que l'on peut trouver dans des DCE.

Il s'agit de schemas de principe dont le degré de précision sera
fonction -

- de l'avancement de la réflexion sur le devenir du quartier ou du
secteur,

- du niveau d'engagement souhaité par la collectivite.

Schema d'0AP plus détaille



LES OAP HABITAT ET TRANSPORT Les OAP habitat (PLUI) :

- deéfinissent les objectifs et les principes d'une politique visant a
repondre aux besoins en logements, a favoriser le renouvellement
urbain et la mixité sociale et a améliorer l'accessibilité du cadre
bati aux personnes handicapées en assurant (..) une répartition
equilibree et diversifiee de l'offre de logements.

- tiennent lieu de programme local de U'habitat tel que défini au
code de la construction et de 'habitation (CCH)

Les OAP transport (PLUI) :

- deéfinissent l'organisation des transports de personnes et de
marchandises, de la circulation et du stationnement.

- tiennent lieu de Plan de Déplacements Urbains tel que défini par
NB : le terme « tenant lieu de » la loi de 1982 d'orientation des transports intérieurs.
signifie que le PLU a tous les
effets particuliers et la valeur
juridiques d'un PLH et, le cas
echéant, d'un PDU.



NOUVEAU SECTEUR A URBANISER

Exemple de contenu :

- éléments de programmation
pour l'urbanisation d'un
secteur,

- principes d'implantation
d'equipements publics,

- orientations concernant les
plantations a conserver,
mettre en valeur ou creéer,

- principes de tracé de voiries
nouvelles,

- éléments de paysage a
préserver,

- sens d'orientation des
faitages des constructions,

- maillage des vaoies..



SECTEUR EXISTANT A
RESTRUCTURER

Exemple de contenu :

percements de vairie,

principes de restructuration
et réorganisation de
batiments,

principes de cohérence de
fronts batis, des éléments a
déetruire

principes de requalification
de voies existantes, des
batiments, fagades, éléments
paysagers a conserver..



Possibilite de préciser les
textes et plans des OAP par des
coupes de principe



NATURE DE L'OCCUPATION DU SOL

CONDITION D'ACCES ET DE
DESSERTE

FORME URBAINE, ARCHITECTURE
ET PLANTATIONS

LES ARTICLES 6 ET 7

SONT LES SEULS A
ETRE OBLIGATOIRES

Art 1 : Types d'occupation ou d'utilisation du sol interdites

Art 2 : Types d'occupation ou d'utilisation du sol soumises a des conditions
particulieres

Art 3 : Acces et voirie
Art 4 . Desserte par les réseaux (eau, assainissement ..)

Art 5 : Caractéristiques des terrains

Art 6 : Implantation des constructions / voies et emprises publiques
Art 7 . Implantation des constructions / limites séparatives
Art 8 : Implantation des constructions les unes / autres
Art 9 : Emprise au sol

Art 10 : Hauteur des constructions

Art 11 : Aspect extérieur des constructions

Art 12 . Stationnement

Art 13 : Espaces libres et plantations

Art 15 : Performances énergétiques et environnementales
Art 16 : Réseaux de communications électroniques



JUSTIFICATION DE LA REGLE PAR
RAPPORT AU PADD

Rappel : ne jamais sous-estimer la
dimension pédagogique du PLU, une
regle comprise est une régle plus
facilement respectée

Chaque régle inscrite au reglement doit étre justifiée :

Quel est Uobjectif poursuivi par cette regle ?

En quoi sert-elle le projet municipal tel qu'il a eté défini dans le
PADD 7



IMPLICATION DE LA REGLE

Des régles copiées/collées
peuvent avoir pour conséquence
'inconstructibilité de parcelles,
particulierement celles situées
en zones U =» interdiction de la
mitoyenneté, distance de recul
ou CES mal adaptes..

Pour chaque regle inscrite, les
conséquences sur les terrains
de la zone concernée doivent

etre anticipées.

schema parcellaire centre bourg



Etat initial a l'approbation du

PLU N

Secteur ceinturé par des zones /

déja urbanisées
Classé en zone Ub

Parmi les objectifs affichés
dans le PADD : Ub

- préservation des espaces

agricoles et optimisation du

foncier disponible dans les

zones déja baties

- developpement des modes de

déplacement doux Ecole



Etat initial + 5 ans

Pas d'0OAP sur ce secteur
=» urbanisation d'une grande /
partie du terrain au coup par

coup :
- découpage le long des voies

- drapeaux en second front
- lotissement en impasse  )

v

rappel état initial :

Ecole



Demande de permis en mairie :
double drapeau sur la parcelle
restante de 2700 m?

L'équipe municipale n'en veut pas
mais ne peut s'y opposer car
respecte le PLU

90 m

30 m

25m

20 m

26 m

29 m

35m

Un terrain de 2700 m? divisé
en 3 parcelles dont 2 en
drapeaux :

- 1100 m?

- 900 m?

- 700 m?
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- Foncier dédié aux acces :
respectivement 320 et 175 m?

- Foncier dedié aux retraits :
redaction classique des articles
6 et 7 dans les POS, repris
dans les PLU : retrait de
minimum 3 m ou moitié de la
hauteur au faitage (compter 8
m pour un R+C soit 4m de
retrait minimum)

zones inconstructibles
respectives de 384, 368 et 376
m2

sans compter les acceés

320 m?

175 m?

384 m?
+aCCes

368 m?
+ aCCes
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Sur les 2700 m? du terrain
initial, seuls 1077 m? peuvent
accueillir du bati (moins de 40
% du terrain initial)

Secteur ou le terrain

constructible se vend entre

70 000 et 80 000 €

=» ca fait cher du m?
constructible

=> et quels usages sur les m?
non construits ?

=» Va clairement & U'encontre

des objectifs affichés dans le
PADD

1100 - 320 - 384
= 396 m? (36%)

900 - 175 - 368 =
357 m? (39,6%)
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D'autres configurations sont
encore possibles mais :

- le propriéetaire du terrain n'a
aucune obligation de suivre les
recommandations de l'équipe
municipale

- requiert une negociation avec
les propriétaires d'un des
terrains en drapeau
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Objectif du PLU =¥ réalisation du projet défini dans le PADD

Il est primordial de vérifier que les OAP et les regles définies ne
remettent pas en cause la faisabilité du projet

Cela implique :
-une connaissance fine de l'état des réseaux

-une anticipation des besoins en réseaux (projection de la surface
habitable moyenne a batir)

-une connaissance des marchés foncier et immobilier & l'ceuvre sur le
territoire

Rappel : dans les zones U et 14U, ~une identification des porteurs de projet potentiels

la collectivité a l'obligation
d'amener les réseaux en capacité
aux portes de l'opération
d‘aménagement



Accueillir une nouvelle opération dans de bonnes conditions
néecessite :

- des equipements adaptés aux besoins de la population
communale, voire supracommunale

=» dimensionnement des équipements (réseaux, école..)

- une temporalité appropriée pour une bonne intégration des
nouveaux habitants a la population existante de la commune

=» phasage de l'opération si nécessaire

- des espaces publics permettant une qualité de vie et vecteurs de
lien entre les habitants

=>» définition des exigences en matiére d'aménagement des
espaces publics

- un respect de l'identité locale pour ne pas dévaloriser le village
=>» définition des exigences en matiére d'intégration
paysagere, d'implantation du bati, composition
architecturale



Dimensionnement des équipements (réseaux, école..)

=» La commune est-elle en capacité d’assumer financiérement les
equipements rendus nécessaires ?

=>» Quels revenus géneérés par la TA ? Faut-il sectoriser la TA et
augmenter le taux sur le secteur d'opération en question ? Faut-il
privileégier un autre outils fiscal (PUP par exemple) ?

=>» Faut-il augmenter le potentiel constructible du terrain ? (art. 9
CES notamment)

Phasage de l'opération si nécessaire

=» La conception du projet permet-elle la réalisation de phases
Indépendantes et « équilibrables » économiquement ?



Définition des exigences en matiére d'aménagement des espaces
publics

=» (Quels espaces nécessaires a la vie du quartier, a la
circulation, au stationnement, a la gestion des
ruissellements ?

=» Quels impact sur 'équilibre financier de l'opération ?
=» |a surface habitable constructible est-elle suffisante ?

Définition des exigences en matiére d'intégration paysagere,
d'implantation du bati, composition architecturale
=> Les exigences sont-elles explicitées de fagon intelligible ?

=>» Les biens projetés sont-ils accessibles aux profils
demographiques ciblées ?



Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD



OAP LE SENTIER DE LA MOTHE,
COMMUNE DE LADON

Pour chaque OAP, précision de
'intéret du site, des acces et de
sa vocation.

L’intérét du site

Le secteur est au centre géographique de Ladon, proche de la RD 2060 et de
la Bezonde. La salle des fétes est a proximité immédiate. Le chateau et son
ancien parc jouxte le site au Sud par la grande allée maintenue en pelouse
aujourd’hui. La place de I'église et ses grands platanes sont a portée de
main.

Actuellement, le site est peu visible, presque confidentiel au bout de petites
rues. S'il est nécessaire de I'ouvrir pour le rendre plus accessible, ces accés
doivent respecter les caractéres des quartiers voisins, notamment les gaba-
rits des voies, les sinuosités de voies. La fréquentation automobile n’est pas
forcément nécessaire, le stationnent de la place de I'église est trés proche.

Les préconisations sont plus de l'ordre de la recherche d’échelle, de bons
contacts avec le voisinage plus que de formes en lI'absence d’'un programme
précis.

Les acces

Le secteur est accessible par la rue des Vaux, au Nord. Des accés piétons
peuvent prendre place depuis le sud en utilisant I'ancienne grande allée du
parc.

La vocation

La zone est a vocation équipements, compatible avec I'habitat voisin.

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD



OAP LE SENTIER DE LA MOTHE,
COMMUNE DE LADON

[llustration par une cartographie
accompagnee de sa légende

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD



OAP LE SENTIER DE LA MOTHE,
COMMUNE DE LADON

Projet de valorisation des
espaces publics entre la salle
des fétes, l'église et le chateau

=>traduction des objectifs du
PADD sur :

-la valorisation touristique,
-la gestion de l'eau,

-le développement des
cheminements doux

X

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD



TERRITOIRE



DANS LE PADD

Meilleure infiltration de l'eau
identifiee comme un enjeu sur
le territoire

=>» Affichage d'un objectif clair
dans le PADD

=» Schéma explicatifs

1.2. Associer le cadre de vie des habitants au

renforcement des continuités écologiques

1.2.1. Etre attentif a I’eau

Laisser s'infiltrer l'eau

Limiter les ruissellements

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLU/ du Bellegardois, PADD



DANS LE PADD

Orientation du PADD = comment
cela se traduit sur mon
territoire

ORIENTATIONS

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLU/ du Bellegardois, PADD



DANS LES OAP

|dentification des partis pris
d'aménagements nécessaires a
la bonne infiltration de l'eau :

parc conservé et partie humide
non constructible pouvant
accueillir un espace public

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD



DANS LE ZONAGE

Traduction dans le zonage
comprenant notamment :

- des secteurs naturels

- des secteurs dediées a
'aménagement d'espaces
publics

Source : ROUMET GUITEL et OMNIBUS, PLUI du Bellegardois, PADD



