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01Rappel du cadre général
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• Doter la Communauté d’un document unique qui traduit le projet intercommunal 

et exprime la politique que tous les élus se donnent pour harmoniser et encadrer 

l’aménagement des communes

o Allier la connaissance fine du terrain des élus communaux à la vue d’ensemble du Scot 
et de la Communauté

o Garder la précision communale, étudier et préciser les projets d’aménagement de 
chacune

• Doter chaque commune d’un projet communal, adapté à ses réalités et cohérent 
avec les objectifs communautaires

• Avoir des règles et moyens règlementaires importants pour gérer l’espace et 
engager des actions :  

o Acquisition via DPU, ER, servitudes diverses

o Protections des patrimoines et paysages communs

o Obligations de mixité, diversité

o Ambitions pour les Orientations d’Aménagement et de Programmation

 La clé de voûte d’une politique intercommunale d’urbanisme

 Une proximité de terrain, associée à  un projet et à une   
autorité intercommunale face aux pétitionnaires 

Le PLUi va permettre de : 



Un outil tridimensionnel qui intègre et fait les liens entre planification stratégique, politique foncière 

et urbanisme opérationnel, et encadrement des constructions 

SRCE/SRCAE

Les 3 dimensions du PLUi
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La structure du document s’enrichit et se complexifie avec la possibilité de  

• Réaliser des Plans de secteurs, pour préciser OAP, zonage et règlement sur 1 ou plusieurs communes 

• Intégrer un ou des Programme(s) d’Orientations et d’Actions si le PLUi vaut PLH, et/ou si le PLUi vaut Plan de 

Déplacements Urbains

En rose
Plan(s) de secteur

= un document cadre intercommunal renforcé, qui fixe, traduit et encadre l’essentiel des 
orientations d’une communauté

En vert,
Si PLUi vaut PLH ou 
PDU 

Structure et contenu du PLUI

Code Urbanisme : L 101-2 

+ L 151-1 à L151-48 
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Les étapes 
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GOUVERNANCE DURABLE: 

pilotage, collaboration et 

concertation02



DISPOSITIF GENERAL

• L’élaboration du PLUI est longue : 3 à 4 ans, avec 

o 2 ans minimum de travail important  

o 1 an entre l’arrêt du projet et son approbation finale

• Besoin d’imaginer et fixer le processus sur l’ensemble, à 

grande maille = poser la gouvernance

o Instances de pilotage

o modalités de collaboration avec les communes, 

o modalités de concertation avec les habitants

10

= Une organisation claire, publique

• Savoir que le dispositif évoluera = savoir s’adapter, mais 

garder la ligne directrice (et respecter les délibérations prises !)
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DISPOSITIF GENERAL
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communes

Concert°
habitants

Organiser les instances de travail dans un processus long  avec :

• Une maîtrise d’ouvrage organisée, engagée, tenace = COPIL

• Des groupes thématiques en fonction des besoins.  Habitat et Déplacements 

indispensables si PLUI vaut PLH ou PDU : il y a beaucoup de production et technicité 

pour produire les contenus

• Des Groupes territoriaux pour coller aux spécificités des terrains, permettre aux 

élus d’être actifs : de discuter et travailler concrètement. Indispensables dans les 

grands EPCI 

• Des réunions dans chacune des communes, en particulier pour préciser le PADD, 

faire les OAP et adapter le règlement-zonage

• + ou – d’instances de

concertation avec les 

habitants 
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Organisation Communauté / Communes
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Cas simple d’une communauté comprenant peu de 
communes (ici 11 communes)

Cas d’une communauté comprenant beaucoup de 
communes (ici 45)

Impératif : un ou deux 
référents PLUi par commune

Chaque territoire organise sa gouvernance 

en amont selon la taille et le contexte du 

territoire, l’ambition participative



COLLABORATION AVEC LES COMMUNES

Eléments déterminants dans le dispositif

• Avoir 2 référents par communes : le maire (ou l’adjoint à 
l’urbanisme) et un (autre) adjoint. Insister sur leur rôle central de 
relais entre leur conseil municipal et les instances de travail du 
PLUi et de la Communauté

• Former les référents, les solliciter, les faire travailler

• Organiser des réunions territoriales par groupes pour pouvoir 
aborder les contenus de façon transversale, spatiale, globale ; 
permettre l’expression de chacun

• Organiser des réunions dans chaque commune, plusieurs fois : 
diagnostic et terrain (1 réunion) / PADD et projet communal (2 si 
besoin) / OAP et règlement (2), soit 5 réunions potentielles

• Réunir l’assemblée des référents et/ou la conférence des 
maires à chaque étape : prescription / diagnostic / PADD / OAP et 
zonage / POA / Avant l’approbation

13
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COLLABORATION AVEC LES COMMUNES
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Calibrer ses ambitions 

• D’abord une question de choix politique

• À croiser avec des moyens : ingénierie, finances, 
réseaux locaux permettant un relais de l’information

• Et avec les compétences des élus et techniciens 
en animation (formation spécifique)

• Temporalité : le faire à toutes les étapes ou non

o Lecture et partage 

o Imagination et projet d’avenir  

o Précision du projet

• Rôle de chacun, échelles et publics :

o EPCI et territoire

o Communes : chacune peut prendre des    
initiatives complémentaires

o Grand public, habitants, 

o Publics spécifiques : agriculteurs, entreprises, 
frontaliers, jeunes, personnes précaires, …

o Réseaux : conseil de développement, CPIE, 
associations, …

15

CONCERTATION AVEC LES HABITANTS
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Actions « classiques »
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• Forum doublés de réunions publiques dans chaque commune : ex CUB avec une 

organisation en tablées pour faciliter les échanges ; réunions par secteurs dans la CC 

Cœur de Puisaye doublées par une réunion publique communautaire en clôture

• Ateliers thématiques mobilisant les acteurs impliqués (scolaires, jeunes adultes, 

séniors, locataires, propriétaires, entrepreneurs, …). Ex groupe citoyen dans le Pays 

Bellêmois composé d’habitants et d’acteurs socio économiques, et groupe 

« équipements et services » composé de membres d’association sportives, sociales, 

culturelles, en s’appuyant sur des visites de terrain ; La CC Bastide et Châteaux en 

Guyenne a mis en place des ateliers sur les risques naturels et technologiques, les 

déplacements et l’énergie le patrimoine bâti et naturel, le paysage et formes urbaines, 

avec des inscriptions ouvertes sur leur site internet.

• Recueil de photos sur le paysage dans la CC du Val d’Amour

• Ballades en bus en collaboration avec le CAUE à Loire Angers Métropole

CONCERTATION AVEC LES HABITANTS
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Dispositif de travail collectif développé

• Enquêtes 

• Relevés de terrain : histoires, paysage, patrimoines…

• Groupes de travail de citoyens volontaires 

• Réseau d’ambassadeurs 

• Séminaire prospectif

• Soirées débats, rendez-vous réguliers, cycle de 
conférences, petits déjeuners rencontres

• Actions pédagogiques dans lycées, collèges,…

• COMMUNICATION, INFORMATION : site web, boîte 
de dialogue, registres, lettre d’info, document grand 
public…

CONCERTATION AVEC LES HABITANTS

Techniques d’animation 

• Balades

• Travail sur cartes, métaplan…

• Demandes contributions

• Collectes photos, vidéo, web

• Grilles de questionnements
17



La communication : B.A.BA, 1ère marche

• Charte graphique : celle de la Communauté ou 
autre

• Langage simple, courant, sans sigle

• Plan de communication établi au départ

• Onglet dédié sur le site web de l’EPCI et des 
communes, à alimenter régulièrement

• News sur les réseaux sociaux : Facebook ou 
autre
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• Choix des supports

selon les publics visés

• Temps forts à médiatiser

CONCERTATION AVEC LES HABITANTS



Les étapes et leur dynamique
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Diagnostic et EIE

• Temps de la pédagogie : élus, acteurs, partenaires, grand public… 

• Diffuser des informations synthétiques, claires, chocs si besoin, spatialisées 

• Besoin surtout de débattre autour des vrais enjeux, à spatialiser pour l’essentiel 

• Aller à l’essentiel, et vite, pour les territoires déjà rodés

PADD

• Le temps de l’ouverture, de la prospective, de l’imagination…

• Ouverture complète possible sur la concertation 

• Le temps des choix politiques = affirmation des choix et cohérences 

communautaires … spatiales et thématiques

•… mais aussi de la place de chaque commune dans l’ensemble

• Besoin d’expression graphique, cartographique à plusieurs échelles

Règlement

• le temps de la technique : instructeurs et maîtres d’œuvre en 1ère ligne

• un grand changement conceptuel en cours et la fin d’une logique de zonage

OAP

• Le temps des projets d’aménagement, dans les communes, et pour les sites ou 

sujets intercommunaux

• Adaptabilité et souplesse, créativité… jusqu’où ?



Les étapes et leurs règles

Le PADD : temps fort de la collaboration Communes / EPCI sur le projet de 

territoire

o Le débat sur les orientations du PADD a lieu au sein de l’EPCI et des conseils municipaux

Le PADD est aussi un temps fort de la concertation : 

L103-2 CU – (les PLU) « font l'objet d'une concertation associant, pendant toute la 

durée de l'élaboration du projet, les habitants, les associations locales et les 

autres personnes concernées »

L103-4 CU - « Les modalités de la concertation permettent, pendant une durée 

suffisante et selon des moyens adaptés au regard de l'importance et des 

caractéristiques du projet, au public d'accéder aux informations relatives au 

projet et aux avis requis par les dispositions législatives ou réglementaires 

applicables et de formuler des observations et propositions qui sont enregistrées 

et conservées par l'autorité compétente. »

20Banque des Territoires - TERRITOIRES CONSEILS



Elaborer son PADD03



Préalable : s’appuyer sur un bonne synthèse du diagnostic 

22

Dégager la synthèse du diagnostic territorial !

• Faire des synthèses spatialisées par grandes thématiques abordées : où sont les grandes 

valeurs, tendances, risques et pressions ? On va s’appuyer sur les appréciations 

qualitatives, les évolutions et tendances observées pour calibrer et justifier des besoins et 

objectifs, même si on peut injecter de nouvelles orientations

• Croiser conclusions environnementales et socio-économiques : repérer les secteurs à 

enjeux et pressions contraires

• Faire une synthèse de ces synthèses : où sont les enjeux importants dans l’espace, les 

enjeux paysagers et urbains ? C’est ce qu’on va retenir du diagnostic.

L’entrée spatiale, donc cartographique, aide à l’exercice

La carte est un excellent outil :

• De synthèse car on ne peut pas tout mettre sur une carte, on élimine, regroupe, fait des 

familles dans la légende

• De reconnaissance mutuelle : sur une carte intercommunale, on n’oublie personne, parle 

de chacun, avec ses différences  et intérêts spécifiques

• De communication : la qualité graphique doit permettre de se faire comprendre, et 

accrocher 

• Donc, un excellent outil pédagogique et politique

Si ce n’est pas fait, le faire : dessiner une carte des richesses, risques et pressions 

(ou tendances à l’œuvre). Compléter par 2 ou 3 schémas thématiques si besoin
22
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Exemple de sommaire 

1. Etat initial de l’environnement
1. le territoire dans ses limites physiques
2. la ressource en eau
3. Patrimoine naturel et biodiversité
4. Climat, Air, Energie
5. Risque et Nuisance
6. Synthèse

2. Diagnostic paysager et urbain
1. Les paysages structurants
2. Les espaces urbanisés
3. Les enjeux pour les bourgs

3. Diagnostic socio-économique
1. La démographie et la population 
2. L’habitat 
3. Les dynamiques économiques 
4. L’offre de services 
5. Les déplacements, transport et 

infrastructures

Le rapport de présentation* explique les choix 

retenus pour établir le PADD, les OAP et le 

règlement. Pour ce faire : 

• Il s'appuie sur un diagnostic établi dans tous les 

domaines et au regard des prévisions 

économiques et démographiques et des besoins 

répertoriés 

• Il analyse la capacité de densification et de 

mutation de l’ensemble des espaces bâtis, … 

• Il établit un inventaire des capacités de 

stationnement … (tout mode). 

• Il présente une analyse de la consommation 

d'espaces naturels, agricoles et forestiers au 

cours des dix  dernières années…

• Il justifie les objectifs compris dans le PADD au 

regard des objectifs de consommation de 

l'espace fixés, le cas échéant, par le SCOT et au 

regard des dynamiques économiques et 

démographiques.  

* Voir article L151-4

Rappel sur Diagnostic et l’Etat Initial de l’Environnement

Préalable : s’appuyer sur un bonne synthèse du 
diagnostic 
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Préalable : s’appuyer sur un bonne synthèse du diagnostic

• Les cartes de synthèse et la formulation des enjeux majeurs, 

thématiques et spatialisés, dégagent ce qui paraît prioritaire comme 

sujets à traiter (pas forcément thématique, spatialement aussi et surtout). 

Donc, logiquement, elles orienteront les grands axes politiques du projet 

à construire 

• Ce moment charnière conclusion / orientation 

➢ doit être partagé avec les communes

➢ Peut faire l’objet de concertation très ouvertes

• Chercher les formes et langages les plus adaptés : Texte + graphiques

• Porter le débat

24
La synthèse paysagère peut être un 

excellent support de discussion
24



Dans la synthèse, se situer à 

plusieurs échelles

25
Extrait Etude faisabilité d’un PNR du mont Ventoux

Préalable : s’appuyer sur un bonne synthèse 
du diagnostic 

25



Les étapes du PADD

25/03/2019
26

➢ Phase 1 : ouvrir les fenêtres, 

faire rentrer de l’air neuf pour 

essayer de voir plus loin = un 

changement de posture difficile 

pour certains

➢ Phase 2 : préciser plus ou 

moins les objectifs clairs, si 

possible quantifiés, spatialisés 

schématiquement. Débattre

➢ Phase 3 : reprendre, amender, 

préciser, arbitrer

➢ Questionner, chercher, voir ailleurs, 

imaginer, supputer 

➢ Lever des craintes et interrogations : 

densité, mixité, petits et grands…

➢ Affirmer des valeurs (souvent sous-

jacentes) autour des concepts de 

développement, croissance, respect 

de l’environnement, DD, solidarité, 

mixité… et confronter les points de 

vue

➢ Dégager les consensus, circonscrire 

les différents

➢ Préciser les consensus

Agir par étapes : on ne s’improvise pas prospectiviste, ni aménageur-urbaniste

= Trouver l’équilibre des apports politiques, publics, professionnels

26



Approches prospectives
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Dépasser le contexte et l’histoire locale
• Apports des schémas régionaux, départementaux, …

• Apports d’études prospectives diverses et disponibles régionalement : évolutions 
démographiques et des ménages, mutations sociologiques, économiques, climatiques, 
énergétiques, environnementales

• Stimulation des échanges et des débats

Se projeter
• Apports des projections démographiques de l’INSEE

• Exploitation des schémas régionaux et leur impact local

• Exploitation du PAC stratégique de l’Etat

• Prendre en compte et réinterroger les projets locaux

• Stimuler l’imagination des possibles : hypothèses et scénarios, questions, remise en 
cause

S’affirmer
• Dire ce que l’on ne veut plus, en particulier pour le paysage

• Dire ce que l’on veut pour le paysage

• Donner à voir de la qualité : habitat « dense », « mixte » ; écologie « urbaine » et 
qualité de vie…

27Banque des Territoires - TERRITOIRES CONSEILS



Approches prospectives

Recommandations :

• Quelque soit le choix, commencer par une (des) séances de remue-

méninge. Ne pas limiter le dialogue avec les communes au relevé 

de leurs projets communaux. Inciter à des réflexions plus larges, 

croisées, en apportant de la matière, et en guidant la dynamique de 

réflexion. Faire les liens entre politiques communautaires et projets 

communaux. Chercher la cohérence d’ensemble 

• Donner des éléments cadres : le SCOT s’il existe, la loi, le PAC de 

l’Etat 

• Faire témoigner un élu d’une autre structure

• Equilibrer les apports environnementaux/socio-économiques ou 

Protection/Développement. Mais ne rien cacher

• Une première synthèse et des propositions de l’EPCI, retour pour 

cerner les ambitions, les grands éléments partagés (orientations, 

valeurs, …)

2828Banque des Territoires - TERRITOIRES CONSEILS



Exemples d’organisation d’élaboration du PADD
Exemple A : 

• Réunion de cadrage sur le PADD 

• Atelier 1 : échanges sur les 3 enjeux majeurs

• Atelier 2 : élaboration 3 scénarios sur des 

hypothèses émises en Atelier 1 et analyse de 

leurs incidences environnementales. Débats

• Proposition structure cadre intercommunal PADD 

-V1- : sommaire détaillé, quelques chiffres, 

schémas et cartes simples. Examen par Bureau.

• 5 ateliers thématico-transversaux avec acteurs et 

organismes

• Compilation des remarques, propositions et 

restitution au COPIL ou bureau

• PADD V2 : examen par COPIL, puis à 

l’ensemble des conseillers municipaux

• Travail dans chaque commune pour préciser, 

ajuster les orientations à l’échelle communale. 

Première esquisse d’une planche sur le projet 

communal 

• Rédaction PADD V3 pour COPIL et arbitrages 

• Envoi pour débats d’orientations

29

Exemple B : 

• 3 ateliers prospectifs sur grandes 

problématiques locales, en 2 temps 

➢ Intervention d’un spécialiste du sujet 

(avec vision prospective) 1h30. Pause. 

➢ Temps de travail sur le sujet, par 

tablées, avec note de base et grille de 

question

➢ Restitution commune

• Reprise, proposition d’une 1ère grande 

structure d’orientation et examen par COPIL

• Présentation et débats dans les communes 

• Groupes thématiques pour approfondir les 

orientations : habitat, agriculture, 

économies, déplacements…

• Mise en forme PADD V2 pour COPIL 

• Présentation et débats avec les élus 

municipaux par secteurs

• Retouches et envois pour débats 

d’orientations 

NB : On peut ouvrir le débat largement, quand on veut : sur les scénarios, sur la V1. Aller dans les 
communes (ou par secteur), animer des ateliers publics, des ateliers plus professionnels (acteurs et 
partenaires, associations constituées)…



Contenu du PADD – Article L151-1-5

30

• Définit les orientations générales des

politiques :

- 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 

écologiques. 

• Arrête les orientations générales,

retenues pour l'ensemble de l’EPCI ou de

la commune, concernant :

- l'habitat, 

- les transports et les 

déplacements, 

- le développement des 

communications numériques, 

- l'équipement commercial, 

- le développement économique 

- et les loisirs

• Fixe des objectifs chiffrés de modération de la 

consommation de l'espace et de lutte contre 

l'étalement urbain.

• Peut prendre en compte les spécificités des anciennes 

communes, notamment paysagères, architecturales, 

patrimoniales et environnementales, lorsqu’il existe une ou 

plusieurs communes nouvelles



Les contenus à traiter 

• Toujours raisonner à 

plusieurs échelles 

(spatiales et temporelles)

• Avoir des productions 

thématiques et 

transversales

• Dégager le plan -au sens 

projet stratégique- et le 

plan dessiné 

• Se poser les questions 

d’ensemble, par secteurs 

et par commune

• Affirmer le 

communautaire et les 

particularismes

STRUCTURES

AGRICOLE, 
PAYSAGÈRE ET

NATURELLE

DÉVELOPPEMENT

LOCAL ET

ÉQUILIBRES

INTERNES

POSITIONNEMENT

RÉGIONAL

SCOT

PROJETS

COMMUNAUX

= le PADD dégage le plan 

communautaire, qui intègre 

tous les projets communaux 
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Exemple sommaire PADD Strasbourg Eurométropole

57 pages au total

33 communes

490 000 habitants

67- Haut Rhin



Ex. Sommaire  SADD de la CC Moselle et Madon
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I. Le territoire 

II. Ambitions générales de développement 

et d’aménagement

III. Organisation du territoire : polarités et 

déplacements

•Armature urbaine

•Les déplacements

IV. Mise en valeur et protection des espaces

•Espaces et continuités d’intérêt écologique majeur

•Espaces agricoles

•Espaces forestiers

•Réseau hydrographique

V. Charpente paysagère

•Analyse

•Eléments structurants

•Ensembles paysagers remarquables 

•Les vues : axes de découverte et points de vue

•Coupures vertes entre les villages

•Pour un cadre de vie urbain agréable à vivre et à 

voir

VI. Dynamiques résidentielles et 

sociales

•Les besoins en logements

•Les réponses aux besoins : création de 

logements et besoins fonciers résidentiels

•Diversité des logements

•Equipements et services à la population

VII. Accueil des activités 

économiques

•Accueil des activités dans le tissu urbain et 

le pôle urbain

•Espaces d’accueil d’entreprises

•Activités et aménagements touristiques

•Activités agricoles

19 com., 30 000 hab., 

54 Meurthe et Moselle

35 pages au total



Positionnement régional

34

Exemple du PLUI du Val d’Amour – Jura 
24 communes, 9 200 habitants

2 cartes pour le contexte régional environnemental et 

socio-économique 



Dégager les grands équilibres nature / urbain

25/03/2019
35

➢ Dégager les grandes lignes de forces

➢ Attirer l’attention sur des questions d’équilibre, adéquation entre développement et 

protection ou capacités des ressources

➢ Zoomer sur des questions particulières

➢ Fixer les objectifs de protection, préservation, voire restauration, et gestion

PLUI Grand Poitiers



Prendre en compte les 

périmètres d’éloignement, les 

fonctionnalités agricoles, les 

évolutions à venir dont les 

changements d’usage

S’appuyer sur le diagnostic de 

la valeur des terres agricoles 

36

Dans les territoires à forte pression urbaine, zoomer 

et faire des propositions Extrait Schéma d’Aménagement de 

l’Agglomération Roussillon St Rambert d’Albon

(38 – 26) à intégrer au SCOT 

Dégager les grands équilibres agriculture / urbain

36



Organisation du territoire : polarités, déplacements

25/03/2019
37

Définir une hiérarchie des bourgs (pôles) et leurs vocations, en 

réfléchissant :

• Mixité fonctionnelle : habitat / accueil des entreprises / 

services / équipements ; leur complémentarité dans l’espace

• Accessibilité non carbonée  (TC, modes doux) et auto-

partage pour  les déplacements internes et avec l’extérieur

C’est débattre de l’équilibre urbain/rural ; petites /grandes 

communes ou pôles/couronnes/rural ; proximité/ 

accessibilité ; mutualisation et compétences des EPCI

Hiérarchie urbaine résidentielle 

Communauté Urbaine Creusot Montceau les Mines (71) - 19 communes, 95 000 hab (2014)

CCVA 
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PLU Strasbourg 
Eurométropole –
Proximité et 
déplacements

Organisation du territoire : polarités, déplacements



25/03/2019
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PLUi du Grand Dole (39)  

47 communes, 55 000 hab 39



25/03/2019
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PLUI du canton de Fauquembergues
18 communes – 8 500 habitants

Organisation du territoire : polarités, déplacements
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ZA d’importance

Pôles stratégiques

Offre locale

Rationaliser : sur quels critères et jusqu’où ?

• Spécialisation ou mixité. Jusqu’à quel degré

• Concentration / Dispersion

• Multimodalité

• Renouvellement urbain et intégration 

d’activités en ville et village

• Ressources spécifiques : eau, énergie, 

Mais faire aussi avec l’héritage : foncier acquis 

et aménagé, projets en cours, intentions.

Se situer / concurrence et aux besoins 

Développement économique

PLUI CUCM (71)
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Cartographier et 

zoomer autant que 

de besoin

Sites 

Total 
Site  

(en ha) 

Terrains CCM disponibles (en ha) 

en 
Zone 

UX UH 

en 
Zone 

UF 

en 
Zone 
AUX 

Ensemble 
des zones 

Site Industriel 214,8 17,6 - - 17,6 

Abattoirs  15,9 - - - 0 

ZI Torcy 109,5 14,8 - - 14,8 

Coriolis / Jeanne Rose 183,9 14,5 - 117,9 132,4 

Henri Paul 24,9 - - - 0 

Les Morands 7,5 0,7 - - 0,7 

Le Monay 191,1 1,6 - 54,8 56,4 

La Fiolle 66,8 - - - 0 

Ste Elisabeth 49,9 9,4 - - 9,4 

Chatillon 12,4 6,2 - - 6,2 

Les Alouettes 13,9 - - - 0 

Espace économique du bassin minier 122,9 3,9 24,3 54 82,2 

L'Essertot 36,3 16,9 - 6,4 23,3 

St Amédée 9,8 - - - 0 

La ragée 6,5 - - - 0 

La Saule 48,4 2,6 - - 2,6 

Rozelay 18,9 - - - 0 

Génelard 36,9 - - 10,1 10,1 

Les Riaux 31,9 - 6,9 - 6,9 

Magenta 0 - 2,9 - 2,9 

Centralité Torcy 12,7 - 2,8 - 2,8 

Equipages Embarcadère 43,2 - 5,3 - 5,3 

Sous-total 1258,1 88,2 42,2 243,2 373,6 

Autres Zones CCM (UX UH AUX) 311 5,4 - - 5,4 

            

TOTAL 1569,1 93,6 42,2 243,2 379 
 Source : service CCM mai 2010 

PLUI CUCM (71)

Développement économique
Deux impératifs : justifier les besoins fonciers + 

évaluer le potentiel de renouvellement urbain



Habitat et logements 
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Fixer les objectifs démographique et d’habitat à 12 ou 

15 ans  

- pour répondre aux besoins de développement, de façon 

cohérente dans son contexte ;

- en fonction de la hiérarchie des bourgs, des dynamiques 

locales, des dessertes ;

- en diversifiant les types de logements

Fixer les objectifs fonciers en tenant compte
- des capacités dans le tissu urbain

- des impératifs agricoles, environnementaux, de desserte…

= besoins d’analyse cartographique cadastrale, à la commune
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La Communauté estime que l’équivalent de 2 % du parc de 

résidences principales  existantes peut être créé par 

densification des tissus urbains existants (morcellement des 

parcelles ou des maisons, et création de logements 

supplémentaires), soit environ 810 logements

Estimation des besoins fonciers
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Estimation des besoins fonciers : débat autour des objectifs à retenir 

Pontarlier +3806 +2116 320 1796 59,9 44,9 45,7 -14,2

Doubs +857 382 75 307 10,2 7,7 8,9 -1,3

Houtaud +310 134 40 94 3,8 2,7 11,8 8,0

La Cluse-et-Mijoux +379 164 60 104 4,2 3,0 6,8 2,6

Granges-Narboz +345 151 40 111 5,5 4,4 4,3 -1,2

Chaffois +281 118 35 83 4,2 3,3 5,5 1,3

Dommartin +200 99 10 89 4,5 3,6 15,7 11,2

Vuillecin +187 96 25 71 3,5 2,8 9,0 5,5

Verrières-de-Joux +126 67 27 21 1,1 0,8 4,3 3,2

Sainte-Colombe +114 54 20 34 1,7 1,3 0,0 -1,7

Total CCGP +6603 3381 652 2710 98 75 112

Foncier 

"excédentaire" si 

densité basse 

appliquée au PLU en 

vigueur

Estimation des besoins en foncier entre 2020 et 2040

+1% par an

Population des 

ménages 

supplémentaire 

2016-2040

Besoins en 

logements

Potentiel de 

logements dans 

l'enveloppe urbaine 

(réhabilitation, 

renouvellement, 

dents creuses)

Logements à 

produire sur foncier 

nu en extension 

(zones AU)

Besoins foncier 

théorique densité 

basse (ha)

Besoin foncier 

théorique densité 

haute (ha)

Capacités foncières 

des PLU, doc 

actuels (ha)

Annoncer les besoins et les objectifs communautaires et les détailler par commune

• Fait réagir très vite chaque commune dotée d’un document d’urbanisme

• Permet de lever les lièvres et de négocier des arrangements, 

• Nécessite de rediscuter des points communautaires

• Oblige à croiser l’arithmétique avec les projets communaux : à commencer les OAP et la 

mise en forme d’un projet communal chez chacun

Au final, permet l’adaptation… tout en gardant la politique intercommunale



Qualité urbaine
Des apports sur la qualité architecturale, urbaine, paysagère et environnementales 

doivent venir alimenter la réflexion sur : 

• Le renouvellement urbain, depuis les centres jusqu’aux périphéries

• Les extensions résidentielles et à vocation économique

• Les trames vertes et bleues, à lier aux modes doux, à combiner avec les trames 

urbaines

Même si elles ne sont pas forcément reprises, transcrites dans le PADD, elles aident à la 

réflexion sur la densité urbaine, et nourriront ultérieurement les OAP 

25/03/2019
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Le Projet d’Aménagement et Développement Durables

47

Pour affiner, préciser, ajuster : 

aller travailler dans les 

communes 

• Sur la base des premières 

orientations thématiques, 

spatiales, foncières, 

quantitatives

• Relever les projets, 

disponibilités, capacités 

communales

• Comprendre, interroger, 

ajuster

• Remonter les questions, 

besoins d’ajustements, 

arbitrages
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Le lien avec les communes

Reprendre l’analyse communale et imaginer l’aménagement futur

25/03/2019
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Nourrir le projet communautaire des connaissances et projets communaux : 

• Analyses multicritère de chaque commune au 2 ou 5 000ème

• Relevé des besoins, projets et intentions

• Mise en cohérence des intérêts communaux et communautaires

Récapitulatif analyse urbaine Cramans
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Faire le projet de chaque commune avec les principes communautaires : 

• Voir comment le PADD prend forme chez chacune 

• Dégager les principes d’aménagement communaux  

• Repérer les secteurs où faire des 

Orientations d’Aménagement et 

Programmation

NB : Les planches des 
projets communaux peuvent 
être, au choix : incluses dans 
le PADD, remontées in-fine 
dans le Rapport de 
Présentation comme 
justification du projet, ou (-) 
passées comme OAP, ou non 
reprises.
Dans la démarche 
pédagogique, il est vital de 
les formuler, pour que 
chaque commune se dote 
d’un projet. Le zonage à 
venir ne fait pas le projet, 
mais le traduit.

Le lien avec les communes



24 projets communaux et un seul projet communautaire
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Le lien avec les communes
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24 projets communaux et un seul projet communautaire

Le lien avec les communes
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PADD du PLUI 

de la 

Communauté 

Urbaine Creusot  

Montceau-les-

Mines (2008)

52



04
Les OAP : Orientation 

d’aménagement et de 

programmation



L’esprit : un outil de projet

Un des objectifs des réformes successives de l’urbanisme est de mieux 

accompagner un urbanisme de projet.

Les OAP se sont progressivement affirmées :

• Obligation, désormais claire de définir des OAP dans les zones AU ouvertes 

à l’urbanisation, ou lors de leur ouverture à l’urbanisation (art. R 151-20)

• Obligation, dans le cas d’un PLUi non couvert par un SCOT, de définir une 

OAP thématique relative à l'équipement commercial et artisanal (art. L 151-6)

• Une OAP peut constituer le seul encadrement réglementaire sur un secteur 

en zone U ou AU ouverte à l’urbanisation. Dans ce cas, elles ont un contenu 

minimal et renforcé (article R. 151-8)

• Les OAP peuvent avoir un contenu patrimonial

• Le contenu des OAP de secteur est précisé : qualité architecturale, 

urbaines et paysagères
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L’opposabilité des OAP

 Le contenu de l’OAP doit pouvoir guider la conception du projet 

et être appliqué lors de l’instruction. Sa formulation (écrite et 

graphique) doit avoir un contenu concret pour garantir :

• sa mise en œuvre lors de la conception des projets 

• le contrôle de son application lors de l’instruction 

 Le champ d’application territorial de l’OAP doit être 

parfaitement délimité, afin de déterminer les terrains concernés.

Respect du PLU 
Article L. 152-1 

L'exécution par toute 

personne publique ou 

privée de tous travaux, 

constructions, 

aménagements, plantations, 

affouillements ou 

exhaussements des sols, et 

ouverture d'installations 

classées appartenant aux 

catégories déterminées 

dans le plan sont 

conformes au règlement 

et à ses documents 

graphiques. 

Ces travaux ou opérations 

sont, en outre, 

compatibles, lorsqu'elles 

existent, avec les 

Orientations 

d‘Aménagement et de 

Programmation

• Les autorisations d’occuper ou d’utiliser le sol sont 

instruites :

o en conformité au règlement du PLU 

o en compatibilité avec les orientations d’aménagement et  

de programmation. 

• Le contenu des OAP et celui du règlement s’appliquent 

concomitamment lors de l’instruction d’une demande 

d’occuper et d’utiliser le sol ce qui implique une parfaite 

cohérence entre les deux.
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Contenu général de l’OAP

Les OAP comprennent, en cohérence avec PADD, des dispositions portant sur 

l'aménagement, l'habitat, les transports et les déplacements (Art. L.151-6)

Elles peuvent notamment  (art. L151-7) :

• porter sur des quartiers ou des secteurs à mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou 

aménager ; 

• définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur l'environnement, 

notamment les continuités écologiques, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, 

lutter contre l'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer le développement 

de la commune (art. L151-6)

• prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques 

des voies et espaces publics 

• comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture à l'urbanisation des zones à urbaniser 

et de la réalisation des équipements correspondants 

• favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'opérations 

d'aménagement, de construction ou de réhabilitation un pourcentage de ces opérations est 

destiné à la réalisation de commerces 

Le périmètre des quartiers ou secteurs auxquels ces orientations sont applicables est délimité 

dans le ou les documents graphiques prévus à l'article R. 151-1.
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A l’usage, on distingue 4 types d’OAP : 

• De secteur

• Thématique

• L’OAP Commerce en l’absence de SCOT

• L’OAP pour création d’Unité Touristique Nouvelle (UTN) en 

montagne, pour les projets d’intérêt local

Les différents types d’OAP
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Les OAP  de secteur 

58

Les OAP par quartier ou secteur définissent les conditions d'aménagement 

garantissant la prise en compte des qualités architecturales, urbaines et 

paysagères des espaces dans la continuité desquels s'inscrit la zone, 

notamment en entrée de ville. (art.R 151-6) 

(art.R 151-7) « Les OAP peuvent comprendre des dispositions portant sur la 

conservation, la mise en valeur ou la requalification des éléments de 

paysage, quartiers, îlots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et 

secteurs qu'elles ont identifiés et localisés pour des motifs d'ordre culturel, 

historique, architectural ou écologique, notamment dans les zones urbaines 

réglementées en application de l'article R. 151-19*. » Certains parlent alors 

d’OAP patrimoniales

Un outil au service de la qualité architecturale, urbaine, 

environnementale et paysagère

*Art. R151-19 : Le règlement peut identifier et localiser les éléments de paysage et identifier, localiser et 

délimiter les quartiers, îlots, immeubles bâtis ou non bâtis, espaces publics, monuments, sites et secteurs à 

protéger, à conserver, à mettre en valeur ou à requalifier pour des motifs d'ordre culturel, historique ou 

architectural et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature à assurer leur préservation leur 

conservation ou leur restauration. Lorsqu'il s'agit d'espaces boisés, il est fait application du régime d'exception 
prévu à l'article L. 421-4 pour les coupes et abattages d'arbres.



OAP de secteur
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Intérêt à

• Structurer les 
différentes OAP de la 
même façon : 
harmonie de la 
légende (à utiliser en 
totalité ou non),  
chapitres dans le texte.

• Articuler texte et 
schémas avec rigueur

Légende 

globale des 

OAP

Utilisation 

partielle de la 

légende pour 

une OAP

PLUi Brest Métropole



Les OAP peuvent être plus ou moins détaillées

• Quelque soit le secteur choisi (AU, U, A et N)

• Il n’est pas obligatoire d’établir une OAP dans les zones AU2 (ou 2AU ou…) si 
le texte prévoit bien qu’une des conditions du déclassement et du passage 
en AU1 (opérationnel) est l’élaboration d’une OAP. 
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OAP légère
Texte : analyse du site, programme 2 à 3 lots à bâtir, 
favoriser l’architecture bioclimatique, créer une 
architecture contemporaine locale avec attention 
particulière aux clôtures, couleurs, respect 
topographie, liaisons avec le village, sens écoulement 
des eaux.
Préserver la haie en bordure, les points de vue sur le 
vallon 

OAP de secteur

60



OAP plus détaillée
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OAP de secteur



62Exemple de Caen

La destination 
dominante 

Logements 

Activités tertiaires sur le site au sud du parc 
d’Ornano 

L’implantation 
des 

constructions 

Alignement le long de l’avenue Georges 
Clémenceau permettant de structurer cet axe 
d’entrée de ville 

La hauteur des 
constructions 

Basses (R+2) au nord du parc d’Ornano 

R+5 sur le boulevard Clémenceau (site du Clos Joli 
et nord du CHR) 

La mixité de 
l’habitat 

Ilot de mixité de l’habitat avec au minimum 30% de 
logements sociaux à réaliser sur la partie est (Clos 
Joli prolongé sur des espaces du CHR) 

Les voies et 
parcours 

- Voies de desserte interne du site du CHR 
permettant, à terme, une traversée vers le sud 
pour rejoindre la rue Traversière 

- Valorisation et aménagement de la rue de la 
Masse 

La protection du 
patrimoine 

Préservation de diverses constructions sur le site du 
CHR, en particulier la chapelle et les deux pavillons 
d’entrée 

Les espaces 
verts et/ou 
paysagers 

Place aménagée le long du boulevard Clémenceau, 
s’ouvrant vers le parc et permettant de mettre en 
valeur la chapelle du CHR 

Organisation discontinue du bâti permettant d’ouvrir 
des vues vers le sud et vers le parc  

Espace vert public recréé au cœur du site du Clos 
Joli, à l’est du secteur 

 

OAP détaillée
Parfois alimentée par une étude urbaine préalable.

Juin 2018Un projet important pour la ville

OAP de secteur
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OAP secteur « Kessler, muraille de Chine » 

PLU Clermont-Ferrand. 

Pour des orientations sur un secteur en 

mutation

OAP de secteur



6 OAP

Caractéristiques générales du secteur

Objectifs poursuivis

Schéma et parti d’aménagement
Programmation
Fonctionnement viaire
Morphologie et architecture
Gestion des eaux pluviales
Modes de réalisation

Centre-ville Benerville s/mer

Centre-ville Villerville

CC Cœur Côte Fleurie (14) : OAP de secteur

(11 communes, 21 000 habitants – 140 000 lits)

La taille et le degré de précision des OAP de secteur peuvent être très variables

OAP de secteur
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OAP patrimoniale (très détaillée) 9 pages
Analyse site

Contexte règlementaire : Nu «secteurs d’habitat isolé, 

de taille limitée où seule l’évolution du bâti existant est 

autorisée (changement de destination et extension)

1) Qualité de l’insertion architecturale, urbaine et 

paysagère : implantation, hauteur, création d’ouvertures, 

implantation dans la pente, pleins et vides

2) Mixité fonctionnelle et sociale : 6 à 8 logt. Du T2 au T5

3) Qualité environnementale et préventions des risques : 

Aspects architecturaux et énergétiques, aspects 

paysagers

4) Traitement des limites : clôture non obligatoire, à 

dominante végétale, muret à conserver le long de la voie

5) Gestion des vues sur le paysage et les alentours : 

appartements traversant nord-sud

6) Besoins en matière de stationnement

7) Desserte par les Transports en Communs

8) Desserte par les voies et réseaux

9) Réhabilitation du bâtiment existant

Saint Offenge (73) - Les 

Huguets / Réhabilitation d’un 

corps de ferme pour la création 

de logements

PNR Massif des Bauges

OAP de secteur
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Préciser ce qui s’impose 

• Indiquer les images ou références  n’ayant qu’un rôle d’exemple, 
d’illustration pédagogiques (non prescriptive) 

• Questionnements récurrents, en particulier avec les pétitionnaires, 
maîtres d’ouvrage, maîtres d’œuvre, instructeurs et juristes, sur le degré 
de précision : 

➢ « jusqu’où ne pas aller trop loin ? »

➢ « comment tenir des objectifs et principes ? »

66

OAP de secteur



• Faire des OAP détaillées là où les réflexions, projets ou intentions 
sont avancées, et pour les secteurs convoités que la commune (ou 
l’EPCI) veut encadrer.

• L’OAP est un outil majeur de négociation avec les opérateurs futurs.

• Les OAP peuvent se modifier par procédure de modification 
(simplifiée ou non)

67

OAP de secteur
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OAP thématique (hors commerce)

68

Les OAP thématiques ou sur plusieurs communes peuvent être élaborées

• Très pratiques pour assurer les continuités : déplacements de toute sorte, mise en valeur de 

rivières ou monts, coteaux, ou éléments paysagers

• Le texte comprend des précisions plus détaillées que dans le PADD, et prescriptives.

• Une OAP Commerce est obligatoire en l’absence de SCOT

• Dans le cadre de PLUi-H, on peut faire une (ou des) OAP Habitat

• Idem pour les mobilités dans les PLUi valant PDU

Des questions récurrentes 

La limite avec le PADD. Si l’ OAP thématique a vocation à s’appliquer à l’échelle du territoire (ou 

sur un vaste secteur) et que son champ d’application est assez flou tant dans son contenu 

que dans sa territorialisation, ou reste au niveau des objectifs, on peut se demander s’il  ne 

s’agit pas d’une orientation thématique à « remonter » dans le PADD

Le recoupement Les OAP thématiques peuvent poser des difficultés d’articulation avec des 

OAP par secteur ou le règlement compte tenu de leur champ d’application.

 La difficulté des OAP thématiques est de leur donner un contenu qui soit opposable aux 

permis de construire.

 Veiller à la cohérence des pièces !

Les OAP thématiques qui sont développées dans les PLUi sont en majorité liées aux 

déplacements, aux paysages et  à la biodiversité (Grand Poitiers, Strasbourg Eurométropole, 

Cœur Cote Fleurie, Brest Métropole Océane).
68



69

OAP stratégique 3 « Parc linéaire et sentiers 

urbains » - PLU Clermont-Ferrand. 

On peut transposer à l’échelle intercommunale 

sans problème

Texte qui donne l’esprit, et peut être très précis

Précisions par 
des petits 
schémas ou 
dessins

OAP thématique
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OAP stratégique 2 « Quartiers 

métropolitains » 

PLU Clermont-Ferrand

Un schéma stratégique, des 

orientations par planches (4) et une 

planche de synthèse

OAP thématique
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OAP stratégique 5 « Franches urbaines » 

PLU Clermont-Ferrand. 

On peut transposer à l’échelle intercommunale 

sans problème

OAP thématique
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PLUi de LINTERCOM Lisieux Pays d’Auge Normandie 

OAP 2-A  Aménagement des lisières indispensables

Un texte général de motivation pour les 3 types de lisières, puis, par type, 
précisions sur :
• Objectifs généraux
• Schéma et parti d’aménagement 

‒ Circulations
‒ Gestion des eaux pluviales
‒ Paysage

S’appliquent partout où il faut traiter une lisière entre urbain
et agricole ou rural

OAP thématique
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Un projet général de mise en valeur …

73

OAP thématique paysagère
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Zoom n°1- Rogny les 7 écluses. 

Site des 7 écluses

74

… détaillé en sus dans 4 OAP communales

OAP thématique paysagère
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L’OAP thématique Trame Verte et 

Bleue de Strasbourg Eurométropole

75
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L’OAP thématique Déplacements de Strasbourg Eurométropole

Hiérarchisation du réseau 

viaire et prescriptions 

attachées : vitesse, gabarit, 

stationnement sur chaussée, 

type d’aménagement…

Vélostras : Plan de finalisation du 

réseau 130 km
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Objectif : Encadrer le développement  et le renouvellement de l’offre commerciale, ses 

équilibres territoriaux

• L’OAP Commerce : une obligation du Code de l’Urbanisme en l’absence de SCOT approuvé : (Art. 
L151-6) 

• Elle s’impose dans un principe de compatibilité au pétitionnaire d’aménagement et construction

• Elle sert d’élément à la CDAC pour analyser les demandes d’autorisation d’aménagement ou 
d’exploitation commerciale

L’OAP commerce « précise les orientations relatives à l'équipement commercial et 
artisanal.
(Elle) définit les localisations préférentielles des commerces en prenant en 
compte les objectifs : 

• de revitalisation des centres villes, 
• de maintien d'une offre commerciale diversifiée de proximité permettant de 

répondre aux besoins courants de la population tout en limitant les obligations 
de déplacement et les émissions de gaz à effet de serre, 

• de cohérence entre la localisation des équipements commerciaux et la maîtrise 
des flux de personnes et de marchandises, 

• de consommation économe de l'espace et de préservation de l'environnement, 
des paysages et de l'architecture. »

OAP commerce

77Banque des Territoires - TERRITOIRES CONSEILS



78

Schéma de localisation des secteurs préférentiels (extrait)

Délimitation de chaque 
secteur préférentiel 

Orientations données à 
chaque secteur 

préférentiel 

2.1 SECTEUR NORD – Agglomération du Creusot  

Sites 
préférentiels 
des 
commerces 
dans les zones 
commerciales 
existantes 

Offre existante et 
caractéristiques 

Potentiel foncier 
et bâti dédié aux 
implantations 
commerciales 

Orientations 
relatives à 
l’équipement 
commercial 

Orientations 
d’aménagement et 
d’urbanisme  

Le Breuil - 
Zone 
commerciale 
Chambreuil 
(voir carte 2) 
 

Locomotive : Leclerc 
(2072 m2) 
BricoMarché récent 
 

 GMS et GSS 
Pas de création 
d’ensemble 
commercial ni 
extension de galerie 
commerciales  pour 
limiter la concurrence 
avec le centre-ville 

Non extension de la 
zone existante 

 

CUCM

OAP commerce
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Regroupement et présentation des OAP
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Secteur 2

Livret OAP du PLUi de Fauquembergues

1) 5 principes, recommandations pour les 

aménagements : bioclimatisme, mobilités douces, 

insertion paysagère…

2 ) Regroupement des OAP par bassins de vie (3) 

OAP 1 sur 2 communes. Secteur de 

développement « bourg centre » comprenant 

5 sites
OAP 1. schéma + programme écrit

Vaste OAP par grand secteur, comprenant, un (ou des) schéma d’organisation des déplacements ou de 

la trame verte sur l’ensemble du périmètre de l’OAP, puis, par site, le programmes, un schéma 

d’organisation spatiale précis. 
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Présentation OAP PLU Clermont-Ferrand

80

Regroupement et présentation des OAP

80Banque des Territoires - TERRITOIRES CONSEILS



25/03/2019
81

Présentation des OAP par type d’intervention urbaine

CC Cœur Côte Fleurie : 11 communes, 21 000 

hab., 25 000 R2, 140 000 lits

Regroupement et présentation des OAP



Glossaire
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AOT : Autorité Organisatrice des Transports

A(M)VAP : Aire de Mise en valeur de l’architecture et du 

patrimoine

CCH : Code de la Construction et de l’Habitat

CU : Code de l’Urbanisme

DAAC : Document d’Aménagement Artisanal et 

Commercial

DPU : Droit de Préemption Urbain

DTADD : Directive Territoriale d’Aménagement et de 

Développement Durable

ER : Emplacement Réservé

OAP : Orientation d’Aménagement et de Programmation

OIN : Opération d’Intérêt National

PADD : Projet d’Aménagement et de Développement 

Durable

PCAET : Plan Climat Air Energie Territorial

PDU : Plan de Déplacements Urbains

PEB : Plan d’Exposition au Bruit

PIAGE : Plan Intercommunal d’Aménagement et de 

Gestion de l’Espace

PIG : Programme d’Intérêt Général

PLH : Programme Local de l’Habitat 

PLU : Plan Local d’Urbanisme

PLUI : Plan Local d’Urbanisme intercommunal

POA : Programme d’Orientations et d’Actions

PPA : Personnes Publiques Associées

PN : Parc National 

PNR : Parc Naturel Régional

PSMV : Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur

SAGE : Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux

SADD : Schéma d’Aménagement et de Dévelopt Durable

SCOT : Schéma de Cohérence Territoriale 

SDAGE : Schéma Directeur d’Aménagement et de 

Gestion des Eaux

SDC : Schéma de Développement Commercial

SDRIF : Schéma Directeur de la Région Ile de France

SIAGE : Schéma Intercommunal d’Aménagement et de

Gestion de l’Espace

SMVM : Schéma de Mise en Valeur de la Mer

SRCE : Schéma Régional de Cohérence Ecologique

SRCAE : Schéma Régional du Climat, de l’Air et de 
l’Energie

TEPOS/TEPCV : Territoire à énergie positive/pour la croissance verte

UTN : Unité Touristique Nouvelle

ZAC : Zone d’Aménagement Concerté 

ZAD : Zone d’Aménagement Différé
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