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Une attention a porter a la faisabilité
des opérations

Lorsque les élus choisissent d’encadrer le devenir
d’un quartier ou d’un secteur, ils mettent des
contraintes a la réalisation des opérations, qui peu-
vent étre de ordre :

- d’éléments a conserver;
b
- d’éléments de programme a créer;
b

- de contraintes pour les futurs constructions.

Ces contraintes seront fonction de la maturation de
la réflexion sur le secteur au moment ou le PLU est
mis en place. Mais la définition de leur niveau de
détail devra tenir compte d’un réalisme a la fois éco-
nomique et foncier, pour éviter un blocage des opé-
rations. Ainsi, il sera souhaitable, avant de décider
du niveau de détail des orientations d’aménagement,
d’étudier la faisabilité de l'opération et I'incidence
des contraintes souhaitées par la commune.

Ces études pourront étre menées en parallele au
PLU, dans le cadre d’autres démarches, comme des
dossiers de ZAC ou lotissement, ou en interne a la
démarche de PLU.

A noter que I’é¢tude de schémas d’orientations
d’aménagement peut donc induire des cout supplé-
mentaires au niveau de la démarche de PLU, qui
seront moindres si les secteurs a enjeux sont repérés
des le début du processus.

CONSEIL

Les élus auront tout intérét a prévoir la réalisation
de schémas d’orientations d’aménagement au cahier
des charges de I’étude PLU. Une remise d’offre avec
montant d’un avenant pour chaque schéma supplé-
mentaire pourra étre demandée.
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Une souplesse nécessaire dans la traduction
des volontés communales

Le PLU peut avoir différentes approches vis a vis
d’une opération sur un quartier. Il peut :

- permettre cette opération;
- accompagner ou inciter cette opération;

- encadrer cette opération.

Le r6le des orientations d’aménagement est alors
fondamental, car il permet, par rapport a l'utilisation
du reglement, ou du plan masse, une plus grande
souplesse, du fait de son application en compatibili-
té.

Cette souplesse est nécessaire pout ne pas bloquer
les opérations a différents niveaux :

- conception (liberté de l'archi et des élus dans
leurs choix ultétieurs);

- DCE (adaptations techniques souvent nécessai-
res);

- chantiers (aléas du terrain).
Des étapes clés

Apres la définition des orientations générales du
PADD et la localisation des quartiers ou secteurs a
enjeux ou a projet, qui feront objet d’orientations
d’aménagement, sur chacun d’entre eux, on pourra
procéder comme suit, de maniére simple :

- point sur la réflexion en termes de projet et de
faisabilité sur le secteut;

- élaboration en paralléle des orientations d’amé-
nagement et des regles sur le secteur;

- estimation du niveau de contraintes mis en place
dans les orientations d’aménagement;

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

- mise en place d’outils fonciers au réglement ou
d’outils paralleles au PLU.

Contacts :

M. BACHELARD Oljvier
CERTU/URB

9, rue Jultette Récamier

69456 Lyon Cedex 06

Tel: 04 72 74 57 88

Mel: olivier.bachelard@equipement.gon.fr

Le Plan Local d’Urhanisme
(PLU) est le document de
planification a [Péchelle
communale ou dans cer-
tains cas intercommunale.
Il a remplacé le Plan d’0c-
cupation des Sols avec la
Loi SRU (du 13 décembre
2000).

Le dossier de PLU est
composé de divers élé-
ments:

- un PADD,

- des orientations
d’aménagement
par quartier ou par sec-
teur (facultatives),

- un réglement et ses
documents graphiques,

- un rapport
de présentation,

- des annexes.
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Les orientations d’amenagement

quartiers ou des secteurs de son territoire.

Les orientations d’aménagement constituent 'une des picces constitutives du dossier de
Plan Local d’Urbanisme (PLU). Il s’agit d'une piéce facultative, qui expose la manicre
dont la collectivité souhaite mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager des

Les orientations d’aménagement doivent étre cohérentes avec les orientations géné-

rales définies au PADD.

C’est un document qui peut étre écrit ou graphique, voire les deux, et qui peut pren-
dre la forme de schémas d’aménagement. Il peut également comporter des éléments
concernant le traitement des espaces publics et voiries sur le ou les secteurs considérés.

Couvrant un ou plusieurs quartiers ou secteurs du territoire, les orientations édictées, se su-
perposent avec les régles édictées au réglement sur les mémes quartiers ou secteurs.
Orientations d’aménagement et régles peuvent ainsi étre utilisées de maniére com-
plémentaire ou alternative pour définir un méme projet ou opération sur un quartier ou

un secteur donné.

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

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

Les orientations d’aménagement peuvent concerner
divers sortes de lieux de projet, quelles que soient
leurs localisation sur le territoire couvert par le
PLU :

* les extensions urbaines;
* les lieux de renouvellement urbain;

* les secteurs natutels (protection d’éléments de
paysage, aménagement de sentiers...);

* les secteurs agricoles (maintien de la forme d’un
ensemble de battisses agricoles, ou d’un point de
vue...).

Cependant, leur utilisation sera particulierement
utile dans certains cas :

Pour I’expression des projets en zones AU (a urba-
niser), car les orientations d'aménagement et le re-
glement doivent définir les conditions d'aménage-
ment et d'équipement de ces zones lorsque les ré-

seaux sont suffisants pour les ouvrir a 'urbanisation
(article R123-6 du code de l'utbanisme).

Pour Pexpression de projets en secteurs de ZAC,
car dans ces secteurs, le plan local d'urbanisme peut
préciser :

- la localisation et les caractéristiques des espaces
publics a conserver, a modifier ou a créer;

- la localisation prévue pour les principaux ouvra-
ges publics, les installations d'intérét général et les
espaces vetts.

Ces ¢éléments peuvent étre décrits au travers des
orientations d’aménagement si la collectivité sou-
haite maintenir une certaine souplesse au niveau de
la réalisation du programme de la ZAC.

Pour les projets d’'urbanisation en entrée de ville,
lorsque I’étude prévue a larticle 1.111-1-4 propose
des orientations pour ’'aménagement des lieux.

Leur existence dépend de la volonté de la commune
de s’engager et d’afficher les principes d’un projet
sur un quartier ou secteur.
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Article L 123-1 du Code de ’Urbanisme (extrait)

« Les plans locaux d'urbanisme exposent le diagnos-
tic établi au regard des prévisions économiques et
démographiques et précisent les besoins répertoriés
en matiere de développement économique, d'amé-
nagement de l'espace, d'environnement, d'équilibre
social de I'habitat, de transports, d'équipements et
de services.

Ils comportent un projet d'aménagement et de déve-
loppement durable qui définit les orientations géné-
rales d'aménagement et d'urbanisme tetenues pout
I'ensemble de la commune.

Ils peuvent, en outre, comporter des orienta-
tions d'aménagement relatives a des quartiers
ou a des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter,
restructurer ou aménager. Ces orientations peu-
vent, en cohérence avec le projet d'aménagement et
de développement durable, prévoir les actions et
opérations d'aménagement a mettre en oeuvre,
notamment pour mettre en valeur 1'environne-
ment, les paysages, les entrées de villes et le pa-
trimoine, lutter contre 1'insalubrité, permettre le
renouvellement urbain et assurer le développe-
ment de la commune. Elles peuvent prendre la
forme de schémas d'aménagement et préciser
les principales caractéristiques des voies et es-
paces publics. »

D> Le Contenu des orientations
d’aménagement

Article R123-1 du code de 'urbanisme (extrait)

« Le plan local d'urbanisme comprend un rapport de
présentation, le projet d'aménagement et de déve-
loppement durable de la commune et un reglement
ainsi que des documents graphiques. Il peut com-
porter en outre des orientations d'aménagement
relatives a des quartiers ou a des secteurs, assorties
le cas échéant de documents graphiques. »

. . . v
Les orientations d'aménagement peuvent, par
quartier ou par secteur, prévoir des actions et
des opérations d'aménagement, visant a :

- la mise en valeur I'environnement;

- la mise en valeur des paysages;

- ’aménagement des entrées de villes;

- la mise en valeur du patrimoine;

- 1a lutte contre l'insalubrité;

- la mise en oeuvre du renouvellement urbain;

- la mise en oeuvre du développement de la com-
mune.

Ces types d’actions ou opérations ne sont pas limita-
tifs.
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Elles peuvent également préciser les principales
caractéristiques des voies et espaces publics.

La rédaction de principes et non de regles

I convient de clarifier ici de maniere pratique la na-
ture des orientations d’aménagement. Les orienta-
tions d’aménagement sont des principes d’aména-
gement qui sont de nature différente des régles
ou prescriptions. Elles sont opposables en terme
de compatibilité. Ce qui signifie que les autorisations
d’occupation du sol et opérations d’utbanisme ne
doivent pas remettre en cause ces otientations.

Le fait de libeller des orientations sous forme de
régles ne recréera pas une application de celles
ci en conformité.

Ainsi, par exemple, si 'on indique en otientation
d’aménagement, sur un quartier, qu’une voirie devra
faire 5 m de large, on appliquera toujours ce prin-
cipe avec une marge de manceuvre, le chiffre de 5 m
n’étant pas pris a la lettre.

Alors que si la méme indication est portée au régle-
ment, sur le méme quartier et la méme voitie, cette
largeur devra étre exactement respectée, que ce soit
au niveau des permis de lotir, des DCE ou du chan-
tier.

Exemple de schéma d'orientations d'aménagement minimal

Exemple de schéma d'orientations d'aménagement plus détaillé

Le Plan Local d’Urbanisme
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Si Faménagement envisagé se
trouve en zone AU (3 urbaniser):

Tracés d’emplacements réservés

aux documents graphiques du
réglement

Si Faménagement envisagé se trouve
en zone U (urbaine):

Tracé de la servitude pour réalisa-
tion de voirie et carrefour,
correspondant a Particle L1232

du code de Furbanisme

aux documents graphiques du

Une fois le projet exact
amété par la collectivité:
Contours des temai

sur lesquels on pourra
délivrer des permis de construire
sans modifier le PLU
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Exemple de coupe de principe en orientation d’aménagement

Les rapports avec les outils
fonciers

Lors de la rédaction et du dessin des orientations
graphiques, une attention particuliére est a porter
aux droits des propriétaires actuels et futurs des
terrains concernés.

Ainsi, on ne pourra pas imposer d’espace public
sur une propriété privée sans permettre a son
propriétaire d’user du droit de délaissement.

L’indication d’une orientation d’aménagement pour
ce qui est des espaces voués a un usage public
(voirie ou place...), ne dispense donc pas de la
mise en place d’outils d’acquisition foncieére.

Ceci pourra étre fait au réglement par la mise en
place d’emplacements réservés, ou de I'un des outils
portés a larticle 1.123-2 du Code de 'urbanisme.

Si Pon prévoit une opération d’ensemble sur une
zone concernée par des orientations d’aménage-
ment, la réalisation d’une voirie pourra étre effectuée
par 'aménageur, mais pourra rester dans le domaine
privé, et les propriétaires auront alors toujours pos-
sibilité de clore cette voirie.

De méme, dans les quartiers ou secteurs concernés
par une opération, il ne peut &tre mis a la charge
de I'aménageur de la zone que la part du coit
des équipements publics a réaliser proportion-
nelle aux besoins des futurs habitants ou usa-
gers des constructions a édifier dans la zone (article
L L311-4 du Code de 'urbanisme).
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Exemple de coupe sur voirie en plan masse du réglement

Ainsi, qu’il s’agisse d’une voirie de transit ou d’une
école, les équipements pourront n’étre pris en
charge que partiellement dans le cadre de I'opéra-
tion, par 'aménageur.

Par exemple, si les orientations d’aménagement indi-
quent un principe de réalisation d’une voirie pri-
maire, ou de transit par rapport au quartier concer-
né, des outils fonciers seront nécessaires pour que la
collectivité puisse prendre en charge sa réalisation, et
faire participer 'aménageur a son cout:

- on pourra instaurer la PVR, ou un PAE, ou utiliser
la ZAC;

- le PLU pourra, quant a lui, prévoir les acquisitions
(emplacements réservés ou outils du L.123-2...).

—
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Exemple de schéma d'orientation d"aménagement: voirie traver-

Plan de composition et emprise retenue par la collectivité
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Des limites a la précision des orientations
d’aménagement

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

Les orientations d’aménagement peuvent prendre la } I-es cas Ies plus courants

forme de schéma d’aménagement. Cependant, ces
schémas sont différents :

- des plans de composition que peuvent produire
des architectes ou des urbanistes lorsque les pro-
jets d’aménagement ou d’organisation d’un quar-
tier sont avancés en terme de composition
(esquisse);

- des plans masses cotés que l'on peut trouver
dans des DCE ou au reglement du PLU.

Il s’agit de schémas de principe, dont le degré de
précision sera fonction :

- de ’avancement de la réflexion sur le devenir du
quartier ou du secteut;

- du niveau d’engagement souhaité par la collecti-
vité.

Une expression qui releve forcément de 'urba-
nisme et de ’aménagement

Comme les orientations générales du PADD, les
orientations d’aménagement doivent se limiter, dans
leur rédaction, formulation ou traduction graphi-
que :

- aux domaines de I'aménagement et de l'urba-
nisme;

- aux éléments ou dispositions qui sont plus géné-
ralement de la compétence du PLU.

Ainsi, il conviendra d’écarter des orientations d’amé-
nagement les politiques ne relevant pas du domaine
de 'aménagement et de l'urbanisme au sens large
(ex : fréquence de bus sur un secteur, ou tracé des
lignes de TC en dehors des sites propres), ou les
politiques concernant ’ensemble de la commune,
qui peuvent étre exprimées dans le PADD.

De méme, on écartera, ce qui de manicre générale,
n’entre pas dans les compétences du PLU :

® les principes d’entretien (des espaces publics par
exemple)

® le maintien de pratiques culturales sur certains
espaces

® les éléments de financement des équipements
® Pemploi imposé de certains matériaux
® ctc.
11 faudra également, pour des raisons de lisibilité du

document, éviter les explications ou justifica-
tions des orientations d’aménagement édictées.

d’orientations d’aménagement
sur des quartiers

Les éléments souvent affichés en orientations
d’aménagement

On pourra trouver dans les orientations
d’aménagement :

- des principes d’implantation et de traitement
d’équipements publics;

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

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

- des éléments de paysage a préserver;

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

- des principes de maillage des voies;

- etc.

Lorsque I'on édicte dans les orientations d’aménage-
ment, des principes d’occupation du sol divers selon
des sous secteurs du quartier considéré, on veillera a
retrouver ce découpage au reglement, en sous sec-
teurs disposant d’articles 1 et 2 différenciés en fonc-
tion de 'occupation proposée.

Les aménagements des entrées de ville

PISCONTINY

JTFRANT
('.te‘nurs IE WE)

On pourra trouver des orientations d’aménagement
sur un secteur d’entrée de ville. Ces principes pout-
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ront étre issus de I’étude exigée par article 1.111-1-4
du code de I'urbanisme pour rendre constructibles les
abords d’une voie classée a grande circulation. Elle
comportera alors des éléments visant a la réduction
des nuisances (bruit...), a la sécurisation des lieux, et
participant a une certaine qualité architecturale, ur-
baine et paysagere des lieux.

Cela ne dispense pas, dans le cadre du
PLU :

- de présenter les résultats de I’étude au
rapport de présentation;

- de mettre I’étude complete en annexe
du PLU.

Les secteurs d’extension d’urbaine ou
zones AU

On trouvait souvent, dans les plan d’occu-

pation des sols (POS), des schémas de

principe d’aménagement des zones NA (a urbaniser,
devenues zones AU dans les PLU), qui étaient portés
au rapport de présentation.

Ces schémas n’étaient pas opposables aux tiers
(aménageurs ou constructeurs). Ils constituaient plutdt
une base de négociation avec les aménageurs ou les
lotisseurs, qu’un élément réellement contraignant.

Le PLU a donné une base légale a ces schémas,
en leur permettant de figurer en orientations
d’aménagement pour les communes qui souhai-
tent s’engager sur leur contenu.

Dans les zones AU, le réglement et les orientations
d’aménagement doivent définir les conditions
d'aménagement et d'équipement de ces zones.
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Un schéma d’orientation d’aménagement peut pet-
mettre de répondre a ces obligations, en laissant de
la souplesse a la réalisation ultérieure du projet.

Les secteurs de renouvellement urbain
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Exemple d'orientation d'aménagement sur un secteur déja construit

Lors de la définition de projets de renouvellement
urbain, en zone urbaine (U), des principes peuvent
étre également retenus et affichés en orientations
d’aménagement, sur le quartier concerné.

11 peut s’agir d’éléments plus ou moins importants :
- des percements de voirie;

- des principes de restructuration et réorganisa-
tion de batiments;

- des principes de cohérence de fronts batis;

- des éléments a détruire (conformément aux sec-
teurs du réglement et documents graphiques ou
cela est possible);

- des batiments, facades, éléments paysagers a
consetver;

- etc.

Des outils peuvent étre instaurés au reglement du
PLU pour assuter 'opposabilité de ces principes sur
certains points particuliers (tracé de voirie, localisa-
tion d’un espace ou équipement public) : emplace-
ments réservés, servitudes de Part. 1.123-2...

Le cas des secteurs de ZAC

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

Le Plan Local d’Urbanisme
Les orientations d’aménagement

ZAC sont donc soumis, comme les autres lieux de
projet du tetritoire communal :

- aux regles de la ou des zones dans lesquels il
s’inscrit;

- a des orientations d’aménagement si la collecti-
vité le souhaite.

Compte tenu de la différence de portée des regles et
orientations d’aménagement, il conviendra de réflé-
chir a leur combinaison sur le secteur de la ZAC.

Ces dispositions ont pour but d’intégrer les ZAC
dans la réflexion globale d’aménagement des com-
munes et de permettre une meilleure intégration ur-
baine des quartiers concernés.

Les schémas de principes d’aménagement qui pout-
ront traduire les orientations d’aménagement dans le
secteur de ZAC seront finalement assez proches des
orientations qui étaient déja portées dans les PAZ.

Sur ces secteurs on poutra combiner prescrip-
tions et principes, et notamment décomposer les

Exemple de zonage correspondant: la ZAC couvre plusieurs zones ou parties de zones

PAZ existants en régles et orientations d’aménage-
ment lors de leur intégration dans le PLU.

Indépendamment On peut cependant se poser une
question concernant les documents graphiques: le
document graphique du reglement peut-il compor-
ter les orientations d’aménagement, a condition que
I'on indique clairement leur nature ?

CENTRALE
(er Exemple de schéma dorientations ’aménagement en ZAC

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 pourra
prendre diverses formes a I'intérieur du document
orientations d’aménagement :

- des orientations écrites indiquant par exemple
une unité de couleur pour I'ensemble des espaces
voués aux piétons dans un aménagement de car-
refour ou de boulevard urbain;

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

- des coupes de principe pour le traitement
d’une voie (indiquant par exemple fossé, chemi-
nement piéton, alignhement d’arbres...) dans les-
quelles on évitera cependant de disposer des cota-
tions, P'esprit de ’'aménagement étant a retenir et
non son dimensionnement exact.

Si les €élus souhaitent dimensionner plus précisément
les voiries indiquées dans 'aménagement d’un quat-
tier, il pourront toujours mettre une prescription au
réglement (article 3) ou une coupe cotée en plan
masse aux documents graphiques du réeglement.

On insistera sur la nécessité d’éviter les cotations,
de maniere a laisser une marge de manceuvre au ni-
veau du concepteur, des contraintes techniques ou
des aléas du chantier...
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