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Construire des logements : alo
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Le PLU cadre la production de logements :
les possibilités et les limites
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Le PLU comme outil de cadrage prealable

Définition des enjeux/besoins (diagnostic)

Définition du projet communal dans le Projet d’Aménagement et de
Développement Durable (PADD) : annonce des objectifs majeurs en termes
de développement de I’habitat d’un point de vue quantitatif et qualitatif

Traduction reglementaire des objectifs du PADD dans le reglement/ zonage
et les orientations d’aménagement

De la regle découle une « enveloppe de possibilités » par rapport a :

® un volume bati (hauteur, emprise au sol, pentes de toitures...)

® une implantation, déterminant le rapport plein/vides (articles 6 et 7)
® une densité (notamment art. 6, 7, 9, 10, 11)

o

La regle permet la mise en place de « garde-fous » indispensables voulus par
la collectivite, mais n’est pas garante de résultats souhaités a priori
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Portée de la regle

-» Enveloppe de possibilités de
la regle avec :

® une hauteur maximale de 12
metres

® une emprise maximale de 50%

<> Limiter les contraintes pour
les regles d’alignements

Cas réel

® Passage de 14 a 24 log/ha, et Moins de 15 log/ha

hausse de 40% du nombre de
lots

® Seule I’implantation sur limite
change : on reste dans de

I”habitat individuel o
Simulation 28/09/2009
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-» Caractere opposable au méme titre que le
reglement et le zonage

=» Accompagnent le reglement/zonage mais
permettent d’aller plus loin en spatialisant
des principes d’aménagement sous
I’aspect quantitatif et qualitatif :

® Typologies d’habitat/équipements...,
® Densités baties,

® Espaces collectifs pour le
stationnement,

-> Equilibre a trouver entre la définition
d’orientations fortes tout en maintenant
une souplesse d’application : les
orientations d’ amenaqement ne doivent
pas se substituer a I’aménageur

Essayer de limiter les risques de ‘

modifications/révisions du document N

d’urbanisme en phase projet

Orientations d’aménagement (OA)

et

- -'.‘----

e
LEGENDE

Périmétre d'application

I

Voies existantes,
chemin rural existant
-

Voirie type boulevard a créer

Voirie type rue a créer

(==}
Sqguare
=

Allée, .GhEITI.'II"‘Ir passage,...
a créer

Dominante habitat
densité faible

Diominante habitat
densité moyenne

Dominante habitat
densité relativement forte

Equipement de centralité
Espace public
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Autres leviers

> Parcelles « stratégiques » pour I’urbanisation
future d’une zone et son aménagement cohérent

=»  Emplacements réserves pour les acces futurs

Extraits de plans de zonage (PLU approuve)

Parcelles stratégiques : les accés aux futures zones
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Servitude de mixité de I’habitat «@f

= Art. L123-1-16° et L123-2-b du Code de I’urbanisme permettent de mettre en place
des dispositions spécifiques de programmes de logements sur des secteurs délimités

-» Le contenu du « programme de logements » peut définir les statuts d’occupation, a
I’échelle d’un programme ou d’une zone dans son ensemble

-» Exemple de mise en place d’une servitude de mixité de I’habitat :

® Article 1 de la zone INA d’un POS : « 30% du programme devra étre affecté a du logement
locatif social, 20% a du logement locatif privé et 50% a I’accession a la propriéeté (dont la
moitié aidée) »

-» Exemple de mise en place a grande échelle : Communauté Urbaine de Bordeaux
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Servitude de mixité de I’habitat

> Exemple du PLU de la Communauté Urbaine de [ & /4, Lol
Bordeaux : Wallia/ ¥ (i
® 385 sites concernes sur 21 communes [T Al
® Une surface totale de 105 ha, dont plus de la L] '_'__7' LA
moitié dans des zones & dominante pavillonnaire M/ / #8 —/@C L
s ‘t Y i)
IR Inl
nl/%.SMS inlix=
Source : Communauté urbaine de Bordeaux
Nede Z Références cadastrales | Superficie part de'la SH.ON
Communes Sites de projet il e des unités fonciéres |terrain (en habitat r-sorvee au
servitude PLU logement locatif
(cadastre 2003) m?) conventionné
Le Brandier 192-1 UDm |BH20, BH21p, BH26, BH27p| 58 118 > 30%
Cours du G. de Gaulle 192-2 UDm |CV249 2982 100%
CE151, CE152 2123 100%
Gradignan Rue Saint Frangois Xavier 192-3 UbDm gggg CEST gg?? }gg:j:’
, total 8817 > 30%
Route de Pessac 192-4 UPc igggi%’;ﬁggﬁ’ AS2SS, 7 135 > 50%
Rue de la Landette 192-5 UPm |AP688p, AP680 6432 100%

Source : Communauté urbaine de Bordeaux
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- Conclusion &yg

-» Le PLU constitue un outil de cadrage préalable, d’une politique de
production de logements ou formes d’habitat,

=» Le PLU comporte des limites, il ne permet pas (et ne doit pas) tout encadrer,
-» Le PLU ne doit pas se substituer a I’aménageur,

<> Pour aller plus loin, il faut essayer d’aller voir de plus pres : maitrise
fonciere partielle ou totale de la collectivité, concession d’aménagement...
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- I

Traduire une vision politigue dans un programme de
logements, I’expérience de GEUDERTHEIM
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Communauté de communes de la Basse Zorn I
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Evolution du bati
[:l Bati recense en 1976
[ Bati créé entre 1976 et 2002

B Bati detruit entre 1976
et 2002

A ®

Sources \BD TOPO, IGN 1976-2002
Réalisation ADEUS, novembre 2008
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_ P
Encadrer le projet privé pour garantir le projet

politique : la concession d’aménagement
et autres outils

Comment ?

l
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