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Des réflexions sur l'optimisation des sites économiques >
organisés autour de 3 approches complémentaires 4<|>

L 1Y N-

Sobriété
Développement et synergie fonciere Transition
économique écologique

Stratégie d’'accueil et

d’attractivité
en et hors ZAE

Intensifier les sites
économiques (densification
occupation et
mutualisation)

Maintenir la vocation
économique des sites
(recyclage, friches...)
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Cité artisanale a Aubervilliers
en tissu urbain mixte
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Ce que | don peut trouver da%%D

» Réglementation stricte des destinations autorisées : exclusion quasi
systématique du logement et du commerce non artisanal, autorisation
contrdlée de l'artisanat et industrie.

» Compatibilité obligatoire avec OAP sectorielles qui fixent des principes
d’aménagement, phasage, densité, insertion paysagere, gestion des nuisances.

» Mesures d’insertion paysagere et environnementale : végétalisation,
limitation imperméabilisation, masquage des espaces techniques.

» Phasage de développement : ouverture progressive des extensions selon le
taux de remplissage.

» Prise en compte des contraintes externes : proximité habitations, risques
naturels et technologiques, servitudes.

<i>

Optimisation des infrastructures : mutualisation des acces, stationnements,
réseaux performants.
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Etablir des r glsosgplegdur bani %?ng

Faire évoluer les regles pour permettre l'implantation et le développement sur

site: Hauteur maximale élevée, Limitation des marges de recul: recul par rapport aux voiries, loi
Barnier

Il === Le PLU de la commune de Machecoul (44)
a été modifié pour permettre l'extension sur site de
Uentreprise Manufacture Francaise du Cycle (MFC),
leader dans la fabrication de vélo, et répondre ainsi
a la forte croissance du marché. La hauteur maximale
de la zone UFa (industrie) a été portée dans le PLU
de 12 3 177 m et les marges de recul par rapport aux
voies publigues ont été réduites de 15 a 10 m. Le projet
industriel, qui consistait a la construction de 18 000 m?
de batiments de stockage, a été concu en optimisant
le site actuel et en intégrant les contraintes spatiales
et environnementales. Objectif : maintenir un fleuron
industriel sur une zone industrielle historique de
Machecoul a proximité du centre-ville, répondre a un
fort besoin de développement d'une entreprise en
optimisant et densifiant son implantation sur le site.

Entreprise MFC G Machecoul St Méme (44) - CCl 44

Source: CCl pays de la loire: Contribution du réseau
interconsulaire Pays de la Loire ZAN - étude complete
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https://www.paysdelaloire.cci.fr/sites/default/files/files/etude_zan_dossier_complet.pdf

Etablir des r gl omeusesddur bani %?ﬂnD

Chapitre 4 — Regles applicables aux zones Ux

Extrait du rapport de présentation : « La zone Ux est destinée a recevoir des activités
industrielles, artisanales, commerciales et de services, dont l'implantation a lintérieur des
secteurs d’habitation n'est pas souhaitable.

Elles correspondent & des secteurs déja urbanisés et a des secteurs ou les équipements
publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions & implanter, ou sont programmables a court terme. »

ARTICLE Ux1 —- OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdites, dans la zone Ux :

toutes constructions ou installations non directement liées aux activités industrielles,
artisanales, commerciales, de bureaux et de services, excepté celles mentionnées a
l'article Ux2.

ARTICLE Ux2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A
CONDITIONS

Sont autorisés sous condition dans la zone Ux :

la creation et I'extension des constructions a usage d’habitation des lors qu'elles
seront destinées au logement des personnes dont la présence sera nécessaire pour
assurer la direction, la gestion ou le gardiennage des diverses activités.

les constructions ou installations si elles sont nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif

Source: PLU de Saint-Ouen la Thene (17) 2015
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Etablir des r gl omeusesddur bani %?nnD

ARTICLE Ux5 — ARTICLE SUPPRIME

ARTICLE Ux6 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions devront étre implantées a une distance minimale de 5 métres par rapport a
I'alignement des voies publiques existantes ou a créer.

ARTICLE Ux7 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

Les constructions, lorsqu'elles ne jouxtent pas les limites séparatives, devront étre
implantées a une distance de ces limites au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurée
au plus haut de la toiture, sans pouvoir étre inférieure a 3 métres.

ARTICLE Ux8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Sans objet.

ARTICLE Ux9 - EMPRISE AU SOL

Le coefficient maximum d’emprise au sol est fixé a 70%.

ARTICLE Ux10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions n’est pas limitée dans la zone Ux.

Source: PLU de Saint-Ouen la Thene (17) 2015
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Extensi
PLUi Lille Métropole, programme activité

on parc

h Programmation

Vocation de la zone

La zone est destinée & des activités économiques a
l'exception du commerce de détail qui est interdit.

&
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1.} Périmétre de I'OAP

SECTION 2 CONDITIONS DE DESSERTE
ET D'EQUIPEMENT DE LA ZONE
I Acces viaire

SECTION 5 GABARIT ET IMPLANTATION
_DES CONSTRUCTIONS
=== Retrait des constructions

SECTION 6 QUALITE ARCHITECTURALE,
_URBAINE ET PAYSAGERE

«ses Amenagement paysager :
épaisseur environ 6m

®8e Aménagement paysager :
épaisseur environ 15m

SECTION 4 INSERTION ARCHITECTURALE

URBAINE ET PAYSAGERE
1] Traitement végétal des limites

ddoacti vi
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T périmetre de roap

N A I Accés viaire
4
% \ H Stationnement véhicules

/\\Q’Q )= Liaison viaire double sens
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\ | === Liaison mode doux

S 7
N~ // Zone de rencontre
s
p S 3
// Secteur a vocation de logements
~ [ Habitat collectif

s Rez-de-chaussée actif ou évolutif
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X /'/ == ~"| SECTION 5 GABARIT ET IMPLANTATION
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\_ A Secteur végétal existant a preserver
/
//X \/ w== Facade continue a I'alignement
e SECTION 6 QUALITE ARCHITECTURALE,
- 10\ 20m URBAINE ET PAYSAGERE
- Jardins
sl ~\ AN N 5% Espace végétalisé ouvert
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8irre

Maukognci enne
PLUi Lille Métropole, programme logement

h Programmation

Optimisation fonciére

Le projet doit permetrre la construction denviron
1o logements 3 rhectare, soit un minimum de
40 logements et un maximum de 60 logements.

Mixité fonctionnelle

OAP DE PROJET URBAIN - ANNEULLIN - SITE DE U ANCIENNE BRASSERIE

des familles monoparentales et des jeunes.
Une localisation 3 proximité du centre, de ses
ccommerces et de ses services est particuliérement
intéressante. Les typologies seront en majorité des
T2 ou T3 pour répondre aux enjeux de parcours
résidentiel de la commune :

« le desserrement des ménages,
+ Tattractivité pour les primo-accédant,

+ le logement pour les seniors.

du site de projet est
de rhabitation, la sous-destination éuant le MiXité soclale
logement. Le projet prévoit néanmoins une surface
denviron 306 n en havsed diversifiée de Yoffre logement
des logements qui donnent sur la rue Pierre Ogée,
en accord avec lenvironnement existant de centre- Logement Nombre de logements, on %
ville commercial.
Libre /
Logement
Destinations ‘Sous-destinations Intermédiaire Maximum 70 %
(accession ou
Habitation Logement locarif)
Artisan; don
at et commerce de S 0%
déail Locatif social Minimum
Commerce et activités Restausation % s,
de service Activités de services Al 0%
weffectue Faccueil d'une
dlientile
Autres activités des
secteurs secondaire ou Bureau
vertiaire.

Typologie de logements

Afin doffrir des espaces communs agréables et
qualitarifs, tout en respectant les objectifs du PLH
et en limitant Fimperméabilisation des sols, les
logements collectifs sont A privilégier.

1a demande en logements sociaux de petites
typologies est importante, elle émane des séniors,

brasser.i



Densité minimale en secteur logement, en secteur economique ? Q%
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4.5. Coefficient d'emprise au sol minimum et hauteur minimum au sein des périmétres

d'intensification urbaine

Les modalités d'application des régles figurant ci-dessous sont définies par l'article 4.5 des régles communes (dar
les dispositions générales du réglement).

- Une hauteur de 9 m minimum

- Un coefficient d'emprise au sol de 17% minimum,

- Si le coefficient d'emprise au sol est = 17% et <20%, la hauteur minimum doit atteindre 18 m

- Si le coefficient d'emprise au sol est = 20% et < 25%, la hauteur minimum doit atteindre 15 m,

- Si le coefficient d'emprise au sol est = 25% et < 33%, la hauteur minimum doit atteindre 12 m,

- Si le coefficient d'emprise au sol est = 33% et < 50%, la hauteur minimum doit atteindre 9 m.

4.5. Coefficient d'emprise au sol minimum et hauteur minimum au sein des périmétres

d'intensification urbaine

Sans objet.



PLU et optimisation fonciéere d%p

1. Encadrer certains usages et affectations des sols,

2. Définir les regles constructives,

3. Inciter a faire mieux ou autrement,

4 . Promouvoir | es op®rations doens

5. Etre force de proposition,
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1. Encadrer certains usages et affectations des sols

Encadrer certains usages et affectations des
sols, les constructions et les activités, les
destinations et les sous-destinations

1. Mécanismes de préservation de Ia
vocation productive

2. Destinations et sous-destinations
conditionnées dans les zones productives
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Définition claire des
destinations et sous-
destinations

Interdiction ou limitation de
certains destinations

Conditions spécifiques pour
certaines activités

Limitation des extensions et
créations selon la taille et la
nature de l'activité

Respect des prescriptions liées
aux risques, salubrité, sécurité

Interdiction de certains usages
ou constructions incompatibles
avec la vocation générale de Ia
zone

10



Destination et sous destination 2

<1> . . . .
Destination et sous-destination

PLUi Grand Chambéry, réglement secteur 4 zone UAiz o n e

Article UA et AUAT1 : destinations et sous-destinations interdites et autorisées sous

conditions

Au sein des secteurs UAi et AUA :

DESTINATIONS SO0US-DESTINATIONS Autorisé sous Interdit
conditions
Exploitation agricole exploitation agricole Q]
et forestizre exploitation forestidre m
Habitation logement )
hébergement @)

Commerce et activités
de service

artisanat et commerce de détail

®

restauration

commerce de gros

activités de services ol s'effectue 'accueil dune clientéle

(5)

htels

autres hébergements touristiques

cinéma

Equipements diintérét
collectif et services
publics

locaux et bureaux accueillant du public des administrations
publiques et assimilés

locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

établissements d'enseignement, de santé et d'action seciale

salles d'art et de spectacles

équipements sportifs

lieux de culte

autres équipements recevant du public

déactivit® industrielle

Le stockage, méme exceptionnel, est interdit & Fextérieur des batiments. Peuvent étre éventuellement tolérées des
aires de stockage, & condition :

= gue leur surface n'excéde pas 5% de I'emprise au sol du batiment ;

= gu'elles se situent dans les parties les moins visibles depuis les voiries, situées a I'arriére des batiments, et qu'elles
solent protégées des perceptions visuelles extérieurs et des ruissellements.

(1) Constructions nouvelles et changement de destination : interdites, sauf en AUAI, 8 condition d'&tre compatible avec les activités

économiques de la zone.

Constructions existantes : la réhabilitation et 'extension limitée des constructions sans changement de destination,  raison d'une
extension unigue & compter de la date d'approbation du PLUI HD, & conditions de ne pas dépasser 10% de la surface de plancher du
batiment existant & la date d'approbation du PLUI HD.

Pour les constructions agricoles et forestiéres, cette condition sapplique 3 la surface de plancher et & 'emprise au sol ;

Les logements sont autorisés a condition :

a. Détre destinés exclusivement & une activité de gardiennage répondant & un besoin de 'établissement économique existant, sous
réserve de la nécessité justifiée de résider sur le site de I'activité et appréciée en fonction de la nature de I'activité et de Iimportance de
celleci;

b. De ne pas excéder 20 m? de surface de plancher ;

C. Détre implantés dans la continuité directe du batiment d’activité principal de I'établissement.

Les conditions précédentes sont cumulatives.

Les terrains familiaux locatifs et 'habitat adapté locatifs destinés a I'accueil des gens du voyage sont autorisés ++

(3) Les hébergements sont autorisés & condition de répendre au besoin d'une activité d'enseignement, d'éguipement ou industrielle implantée
sur la zone (conditions cumulatives).

(4) Constructions nouvelles : interdites.
Constructions existantes : les extensions sont autorisées dans la limite de 30% de la surface de plancher existante.

Autres activités des industrie
secteurs primaire, entrepdt
secondaire ou tertiaire bureau

centre de congrés et d'exposition (5) La restauration est auterisée a condition :
cuisine dédiée 2 la vente en ligne a. De répondre au besoin de fonctionnement des établissements économigues implantés sur la zone ;
b. De ne pas dépasser 400 m? de surface de plancher.
Les conditions précédentes sont cumulatives.
(68) Constructions nouvelles : seuls les services d'accueil & destination de la petite enfance sont autorisés & conditions :

a. De répondre au besoin d'activités économigues implantées sur la zone ;
b. D'offrir un service mutualisé entre plusieurs établissements économiques implantés sur la zone.
Les conditions précédentes sont cumulatives.
Constructions existantes : Les extensions sont autorisées dans la limite de 30% de la surface de plancher existante
(7) Les constructions accueillant des bureaux  la condition que |a surface dédiée aux bureaux ne représente pas plus de 50% de la surface de
plancher de la construction

(8) Constructions nouvelles et changements de destination : interdits sauf magasins d'usine avec vente directe aux particuliers, dans |a limite
de 30 m* de surface de plancher maximum.
OO Emsussement BN =
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Destination et sous destination ﬂ%b

Logement interdit ou limité:

Autorisé uniquement pour
logements de fonction liés a
I'activité économique (gardiennage,
surveillance) ; interdiction générale
hors cas spécifiques.

Hébergement interdit ou limité:

Exception possible pour
hébergements liés a [l'activité
économique (ex : foyers

travailleurs).
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Fratermité

> PLUI Dinan Agglomération

« Les constructions et changements de destination
pour la vocation habitation sont admis, sous réserve
qu'ils soient destinés aux personnes dont la présence
permanente est nécessaire pour assurer la surveillance
ou le gardiennage des installations de la zone, qu'ils
solent intégres dans le corps du batiment dont ils
dépendent et de présenter une surface de plancher
maximale de 60m? »

> PLUI Riom Limagne Volcans

« La creation de logement de fonction est autorisée a
condition d'étre limité a 1 par unite fonciere*. |l devra
étre réalisé dans le corps du batiment*et I'emprise au
sol* sera de 50m? maximum » ;

200070753 _reglement_20250515

12



Destination et sous destination

Artisanat et Commerce de
Détail

sous conditions d’etre en lien avec
une autre activité

Dans certaines zones, les
constructions commerciales
doivent étre liées a une activité
artisanale ou industrielle existante

sur place

Pour rappel, les locaux accessoires
sont réputés avoir la méme
destination et sous-destination que
le local principal (article R151-29 du
Codedel 6ur bani s me)
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©  PLUI de Dinan Agglomération

« Les nouvelles constructions a sous-destination d’‘artisanat et
commerce de deétail peuvent €tre autorisées dans le cadre d'une
construction principale a destination industrie, sous réserve de
représenter au maximum 30% de la surface de plancher de la
construction principale et d’étre en relation avec I'activité de la
construction principale (magasin dusine). »

» PLU de Mouen

« Artisanat et commerce de détail : surface maximale de vente fixee
a 300 m? Lintégration dans le volume du batiment d’activités est
obligatoire, sauf impossibilité technique liee a la sécurite. »

> PLUi du Grand Figeac

« Artisanat et commerce de détail : * Uniguement sous réserve que
les nouvelles constructions et aménagement de nouvelles unités
commerciales d'une surface de vente ou d'accueil de la clientele
soient égales ou supérieures & 700 m? d'un seul tenant.

**Uniquement s'il s'agit de I'évolution d'une activité existante
réalisée par une extension ou par la construction d‘annexes
n‘augmentant pas I'emprise au sol existante de plus de 20%

***|es surfaces de ventes sont autorisées uniquement :

- sous réserve d'étre accessoires aux locaux nécessaires a l'exercice
d’activité artisanale (de production, de transformation, de
réparation ou de prestation de services)

Ao s L ., 13
- d'@tre intégreées a la construction a laquelle elles sont lices.»



Destination et sous destination ﬂ%b

Activités de services ou
s’effectue l'accueil d’'une
clientele

sous conditions d’etre en lien avec
une autre activité

Dans certaines zones, les
constructions commerciales
doivent étre liées a une activité
artisanale ou industrielle existante
sur place, notamment pour les
activités de services ou s’effectue
I'accueil d’une clientéle

»> PLU de Pamiers

« Les constructions de la sous-destination activités
ou s'effectue l'accuell d’une clientele sont admises
a condition que leur fonctionnement requiert des
espaces de stockage relativement importants ne
pouvant pas trouver leur place dans les espaces
urbains mixtes. »

»> PLU de Gréoux les Bains

« Les constructions destinées au commerce de
détail et aux activités de service ou s'effectue
I'accuell d'une clientéle sont autorisées sous
conditions :

- d’étre strictement liées et nécessaires a
I'exploitation de l'activité artisanale ou
industrielle autorisée

- d'étre intégrees au batiment principal de
I'activite

OO ETABLISSEMENT REPUBLIQUE \y
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Destination et sous destination ﬂ%b

Entrepot

Les entrepots sont généralement
autorisés uniquement s’ils sont liés
a une autre activité implantée a
proximité, ce qui évite la création
d’entrepdts isolés générant des flux
logistiques  excessifs ou des
nuisances.

Leur gestion doit maitriser les flux
logistiques et limiter les impacts
(bruit, pollution, visuels).

Les dépots a condition d’‘étre
masqués par un aménagement
paysager.

7
OO Emsussement  EN ¥
oh e B S Cerema

CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

Fratermité

> PLUI de Dinan Agglomération

« La construction d’entrepdt est autorisée des lors
qu’elle s’'inscrit dans le cadre d'une activité économique
existante d'un point de vue statut juridique.»

> PLUI Grand Paris Seine & Oise

« Les constructions a destination d’entrepdt des lors
que cette destination est liee et nécessaire a une autre
activite autorisee et implantée a proximite »

4} .
~  PLU Bar sur Seine

« Les entrepdts sont autorises, a condition qu’ils soient
lies a une activité économique implantée sur le méme
terrain et que leur surface de plancher soit €gale ou
inférieure a 300 Mm% » 10034 _reglement_20220929

15



Destination et sous destination

Bureau

Les bureaux doivent étre liés a une
activité artisanale, industrielle ou
commerciale admise dans la zone

Dans certaines zones, la surface de
bureaux est limitée en proportion
de la surface totale ou doit rester
accessoire a l'activité principale.

Les bureaux doivent étre intégrés

dans le volume des batiments
économiques ou artisanaux,
souvent sans  constituer un

batiment indépendant.

EX
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> PLUI Riom Limagne Volcans

« Les nouvelles constructions ou réaffectations de
locaux a vocation de bureaux a condition que la
surface dédiée a cette destination représente moins
de 50% de la surface totale du bati de I'unite
fonciere. »

»> PLUi-H Cceur de Chartreuse

«tout local de bureau doit étre implanté en priorité
au-dessus des batiments d'activités »

> PLU la Rouviére

« Les constructions destinées aux bureaux peuvent
étre admises si elles sont liges a une activité
artisanale, industrielle ou commerciale admise sur la
zone. Dans ce cas, elles seront obligatoirement
intégrées dans le corps et le volume de la
construction, d'une surface de plancher maximum
de 80 m2 »

»> PLU de Pamiers

« Les constructions a usage de bureaux sont
autorisées si elles sont liées a une autre vocation

autorisée dans la zone. »
16



Extension des constructions Q%D

Extension des constructions

>  Certains PLU(i) autorisent notamment les extensions limitées des constructions
existantes (souvent plafonnées a 20-30% ou a une surface maximale définie, par
exemple 100 mJ] pour | 6artisanat ou 30

I . . , .
PLUi de Dinan Agglomération

« Les entrepdts existants peuvent s'étendre dans la
limite de 30% de I'emprise au sol du batiment a la date
d'approbation du PLUI. »

»  PLUi de Dinan Agglomération

« L'extension mesurée des constructions existantes a
destination d’habitation est autorisée dans les limites
suivantes : I'extension mesurée ne devra pas représenter
une augmentation de plus de 30% de I'emprise au sol
de la construction a la date d’approbation du PLUI, plus
20 m? supplémentaires dans une limite totale de 180 m?
d‘emprise au sol et sans aboutir a la création d'un
nouveau logement. »
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2. Les regles constructives

Les regles constructives permettent
d 6 e n c alés eonstructions possibles en
zone d O act iesonamijue. Ces regles
visent a concilier développement
économique,
securité et qualité urbaine.

1. Hauteur des constructions

2. Emprise au sol (Coefficient d’Emprise au
Sol - CES)

3. Regles d’implantation et reculs

spécifiques

7
OO emsussement EN )
QUE &
B e ¥ S Cerema

CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

»>

»>

»>

<

Hauteurs

Le plus souvent I'encadrement porte
sur une hauteur maximale ou n’est
pas réglementée. Le PLU fixe tres
rarement une hauteur minimale

respect de | 6environnement,

CES

Le plus souvent I'encadrement porte
sur un CES maximal ou n'est pas
réglementé. Le PLU fixe tres
rarement un CES minimal

Regles d'implantation et reculs
spécifiques

Le plus souvent le PLU fixe des regles
d'e¢loignement ou de distance
minimale entre batiments

18



Densité économique ?

OAP Secteurs de |Secteur de la | Secteur de la route Secteur‘des
densification | rue du Puits de Pont-Galou Rolandieres
Znnagu au PLU UC-UE 1AUE 1AUE 1AUA
Vocation Habitat Habitat Habitat Activite economigue
Surface
constructible 1,9 0,5 0,7 59
(en ha)
D“?:::fg:;'}'::;'“ variable 25 25 /
Nombre minimum
de logements gt . 17 /
Nombre minimum / 0 6 /
de logements aidés
Pourcentage
minimum de / 0% 35% [
logements aidés
Echéancier 0-2 ans 0-2 ans 2-4 ans 0-2 ans
Ne pourra étre urbanisé
gue lorsque au moins
Condisin / / 70% des Iogements' /
auront été commences
dans le secteur de la
rue du Puits

&
O O ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER
DE BRETAGNE

Source: OAP PLU commune de Baguer-

Pican




Hauteurs des constructions Q%D

Encadrement de la hauteur

¥ La hauteur maximale autorisée est souvent plus élevée que dans les zones
résidentielles, typiquement entre 9 m et 15 m au faitage, voire plus selon le
contexte.

»  Des dérogations peuvent étre accordées pour équipements techniques ou
installations spécifiques liées a I'activité productive.

- Dépassements possibles pour €léments techniques indispensables (cheminées, silos,
antennes, locaux techniques) sans prise en compte dans le calcul de la hauteur

»  La hauteur doit rester compatible avec la bonne intégration paysagere.
»  Les batiments publics ne sont pas soumis a ces limites.

»  Extensions ou réhabilitations peuvent dépasser la hauteur si elles
respectent I'existant

» Reégle alternative de hauteur peut étre modulée pour meilleure insertion paysagere
ou contraintes techniques spécifiques

&
OO ETABLISSEMENT REPUBLIQUE
PUBLIC FONCIER & C
@é DE BRETAGNE Z;QQNCA'SE ‘\( erem a -
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Densité minimale => Hauteur minimale ? Q%D»

Peu ou pas de réglementation de hauteur minimale ou de constructions sur
plusieurs niveaux

Les seules hauteurs minimales concernent des linéaires actifs avec une hauteur
minimale de 3m a 3.5 m pour les rez-de-chaussée des constructions comprenant
commerces, services, bureaux et autres activités (ce qui peut inclure artisanat).

Des exigences par rapport a des regles d’'inondation.

Le PLUi de Grenoble inscrit des secteurs d’intensification urbaine avec des regles
spécifiques d’emprise au sol et de hauteur minimum dans son réglement graphique
pour les zones mixtes et résidentielles mais pas pour les zones d’activités
économiques (en application L 151-26 du C.U).

»> PLUI-H Cceur de Chartreuse

«tout local de bureau doit étre implante en
priorité au-dessus des batiments d’activites »

&
©:© Emsussement EX \,
PUBLIC FONCIER ?E:%%A%UEE , e re m a
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Densité minimale => Emprise au sol minimale ? G%D

Peu ou pas de réglementation d’emprise au sol minimale

> PLUI du Grand Chambéry

4/ Emprise au sol

Les dispositions relatives a I'emprise au sol ne s'appliquent pas aux projets d'extension et d'annexes des constructions
existantes & la date de 'approbation du PLUi HD.

Au sein des secteurs UAm et AUAm :
Lemprise au sol minimum des constructions est de 35% de la superficie de ['unité fonciére.
Au sein des secteurs UAc et AUAc -

Lemprise au sol minimum des constructions est de 35% de la superficie de ['unité fonciére.
Au sein du secteur UAL:

Lemprise au sol minimum des constructions est de 50% de la superficie de ['unité fonciére.

La zone UA se décline comme suit :
= Secteur UAJ (activités industrielles) regroupant les zones d'activités & vocation industrielle ;
= Secteur UAc (activités commerciales), regroupant les zones a vocation commerciale stricte ;
= Secteur UAt (activités tertiaires), 4 vocation tertiaire ;
= Secteur UAm (activités mixtes), regroupant les zones d'activités caractérisées par une forte mixité d'implantations

et au sein desquelles une diversité d'activités économiques est autorisée. Le secteur UAm regroupe les deux
sous-secteurs suivants :

/ Secteur UAm1, correspond aux zones d'activités accueillant également des activités commerciales d'importance,
dont la gestion doit pouvoir étre assurée ;

/ Secteur UAm2 (activités en mutation), correspond & la zone des Landiers caractérisée par de grands ensembles
commerciaux dont I'évolution doit étre anticipée.

&,
O O ETABLISSEMENT 5I;EBLIQUE
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Coefficient de Biotope par Surface (CBS), Coefficient de pleine terre (CPT)

CBS, CPT

»> PLUi Communauté de Communes Haut Val de Sevre

8 Dispositions particulieres applicables en zone
d’activités UF et ses secteurs UFa et UFac

La zone UF correspond aux zones d’activités déja aménagées et a des entreprises existantes déja implantées
sur le territoire. La zone UF comprend des secteurs :

indicés « a » pour les secteurs situés dans des contextes urbains mixtes et pour lesquels la hauteur
est limitée de fagon a s’intégrer dans leur environnement ;

indicés «c » oll le commerce de détail est autorisé ;

les secteurs UFac cumulent les deux caractéristiques.

2/ Coefficient de biotope par surface (CBS)

Le coefficient de biotope par surface (CBS) est égal a la surface éco-aménageable mesurée par rapport a la
surface du terrain. Il ne doit pas é8tre inférieur & 0.30 sauf contraintes techniques et/ou réglementaires &

Justifier .

Le coefficient de biotope par surface est pondéré en fonction de la nature du sol :

Nature de Paménagement CBS
Pleine terre 1
Bassin d’infiltration et ouvrages de gestion des eaux pluviales végétalisés 0.7
Parking végétalisé sur dalle alvéolé de gazon 0.7
Surface végétalisée sur au moins 0.8 m de terre (ex : jardiniére...) 0.5
Surface perméable non végétalisée (ex : platelage bois, gravier, revétement stabilisé...) | 0.4
Toiture terrasse végétalisée 0.3
Mur végétalisé 0.2
Surfaces imperméables (ex : béton, bitume, construction, terrasse carrelée...) 0

MODE DE CALCUL DU COEFFICIENT DE BIOTOPE PAR SURFACE

Comment mesurer le coefficient de biotope par surface ?

ETABLISSEMENT EX
PUBLIC ER REPUBLIQUE

\,
DE BRETAGNE ERANGACE i).ig Ce rema

Fgalité
Enaterité CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

8.2.1 Volumeétrie et implantation des constructions
Pour_la_création de lotissement, il est fait opposition a l'application de larticle R151-21 du Code de
'Urbanismelkesrégles du PLUi s’applique donc y compris dans le périmétre du lotissement.

8.2.1.1 Emprise au sol
Il n’est pas fixé de régle.

8.2.1.2 Hauteur
1/ Dans les secteurs UF indicés « a » et « ac », la hauteur est limitée a 10 m maximum. La hauteur est mesurée
a partir du sol existant jusqu’au sommet du batiment, cheminée, et autres superstructures exclus.

frest pas fixé de régle de hauteur.

Si surface du terrain = 250 m2, alors CBS = 0.3 x 250 m2 = 75 m2 au minimum

Maison = 125 m2

Garage avec toiture végétalisée = 15 m?
Terrasse = 12 m?

Parking sur dalle. alvéolées = 15 m?
Aliée gravillonnée = 15 m?

Jardin = 63 m2

CBS = (63 m2 en pleine terre x1)
+ (15 m2 toiture végétalisée x 0.3)
+ (15 m2 parking sur dalle alvéolée x 0.7)
+ (15 m2 allée gravillonnée x 0.3)
=82.5/250 = 0.33
-ICondusion : La Eﬁ' le du CBS égal a 0.3 minimum est respectée.
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Mixité fonctionnelle => Insertion dans le tissu mixte ﬂ%b

< : : . :
> Majoration des hauteurs pour inscrire des

Majoration des hauteurs locaux d’activité en rez-de-chaussée

Lineaire activites - Objectif : Permettre I'intégration verticale
d’activités productives au rez-de-chaussée tout en
Pastillage activité productive conservant un usage mixte (logements ou bureaux

a I'étage), optimisant ainsi la densité urbaine sans

. .. empiéter sur la surface au sol.
Permettre, promouvoir la mixite

fonctionnelle
- Levier : Autorisation réglementaire d'une

hauteur maximale supérieure a la norme
habituelle pour permettre des locaux d’activités
avec des volumes adapteés (hauteur sous plafond
plus importante).

& \.
OO ETABLISSEMENT REBUBLIGHIE
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Mixité fonctionnelle => Insertion dans le tissu mixte

K

<
>
Majoration des hauteurs

Linéaire activités
Pastillage activité productive

Permettre, promouvoir la mixite

fonctionnelle

©,
e 9 ETABLISSEMENT REPUBLIQUE \"
\ ,
@ e 2 s Cerema

Fraternité CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

Linéaires activités pour préserver des
espaces réserves aux activités

Objectif: Garantir la pérennité des espaces
commerciaux et artisanaux en rez-de-chaussée,
eviter leur transformation en logements ou autres
usages non compatibles, et maintenir une
dynamique eéconomique locale.

Levier : Identification graphique de lin€aires
spécifiques ou les locaux en rez-de-chaussee
doivent étre affectés prioritairement a des
activités artisanales, commerciales ou de services.

Moyen : Interdiction réglementaire du
changement de destination des locaux situes sur
ces lineaires vers I’habitation ou d'autres usages
non autorises.

« Au sein des linéaires commerciaux repérés aux pieces graphiques
duPLUIHD:Enrez-dec hauss®e doi mmeubl e r

zonage, | 6installation de | ocaux
de restauration, dohttell erie, d
sbeffectue | baccuei l débune clien

construction nouvelle ou dbéun <c¢ch
ces linéaires les autres destinations sont interdites. » (art. UCAS, p.4)
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Mixité fonctionnelle => Insertion dans le tissu mixte Q%D

q V4 . . . Vé
> Réservation d’‘espace activité hors zones

Majoration des hauteurs d’activité : logique de pastillage d’activité
productive
Linéaire activités - Zonage spécifique ou identification de micro-

secteurs (« dents creuses » ou « pastilles ») dans les
zones urbaines mixtes ou I'implantation d'activités

Pastillage activité productive , g _
est possible sous conditions ou OAP sectorielle.

Permettre, promouvoir la mixite .
fonctionnelle > Promotion générale de la mixité
fonctionnelle avec activité productive

- Objectif : Encourager la coexistence harmonieuse
d’activités artisanales, industrielles Iégeres,
commerciales et résidentielles dans les zones
urbaines mixtes, afin de dynamiser le territoire et
limiter la segrégation fonctionnelle.

- Moyen:

- Destinations et sous-destinations mixtes

- Encadrement des nuisances (bruit, circulation, odeurs).

- Possibilité d’extensions ou transformations sous conditions
strictes.
EX
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R gles doéi mplantation et re%?mD

< 7 4
» 1. Absence d’encadrement ou non réglementé
les régles relatives aux reculs entre dans zones productives

batiments sur une méme propriété:

1. Absence d e nc adramem téglementé
dans zones productives

Article UE.8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux
autres:A Non r ®gl ement ®. 0

<j Y . . .
2. Régles de recul minimales entre constructions ) Regles de recul minimales entre constructions
sur une méme propriété en zones productives sur une méme propriété en zones productives
3. Incitations ou obligations a la mitoyenneté . _ .

ARecul minimal de 8 m entre deux constructions principales si elles

ne sont ni contigués ni mitoyennes ;

ARecul minimal de 2 m entre une construction principale et une
annexe | i ®e “ une autre construc:

« Les constructions peuvent étre implantées en limite séparative si des
mesures indispensables pour éviter la propagation des incendies (murs
coupe-feu) sont prévues et pour des constructions ne dépassant pas 4

m tres de hauteur 7 | 6®gout du t
exclu.é, PLU dO6Esti ssac

ALor sque | es constructions sont
un murcoupef eu sera obligatoirement
/j»

3. Incitations ou obligations a la mitoyenneté dans
zones productives

fLes extensions ou constructions
| 6ordonnancement architectur al e
con

©
eef{}‘;ﬁﬁg:“gg REruLicUE tinuit® des fa-ades et |l a coh
FRANCAISE
é% DE BRETAGNE ~A A ‘\ Ce rema
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q»

R gl es

implantation par rapport aux voies publiques et privées et
emprises publique

1/ Implantation par rapport aux voies publiques et privées et emprises publiques

Au sein des secteurs UAIL AUAL, UAmM et AUAmM :

Les constructions doivent s'implanter en limite ou dans un recul compris entre 3 m et 10 m, sauf inscription graphique
imposant une implantation différente. Le recul maximum s'applique & 50% minimum du linéaire total de la fagade
SUr rue.

Lorsqu'un terrain est bordé par plusieurs voies/emprises publiques, le recul maximum de 10 m ne s'applique que par
rapport & une seule voie ou emprise publigue. Le choix de la voie retenue pour appliguer le recul maximum de 10 m
devra permetire une cohérence architecturale ou urbaine avec les batiments voisins.

Le recul maximum ne s'appligue pas aux extensions des constructions existantes.
Le recul maximum ne s'applique pas aux parcelles en drapeau.

Les consfructions en second rideau ne sont possibles qu'une fois le premier rideau construit ou simultanément. Ces
constructions peuvent &tre implantées librement par rapport & la voie ou a l'emprise publique.

Les extensions des constructions existantes en second rideau pourront étre implantées librement par rapport & la
voie ou & I'emprise publique.

Régle particuliére :

En cas d'inscription graphique, les constructions doivent &tre implantées a I'aplomb de I'alignement inscrit sur les
documents graphigues.

3/ Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une m&me unité fonciére.
Non réglementée.

Fraternité CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN
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3. Inciter a faire mieux ou autrement Q%D,

Inciter a faire mieux ou autrement
1. Bonus de constructibilité

2. Regles alternatives

7
ee m'umm RlI;EBLI UE
Al R )‘4 Cerema

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

< oy epe. s
»  Bonus de constructibilité

4> R .
~  Reégles alternatives
P>
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Incitation => Bonification de constructibilité

> Bonification de constructibilité
PLUi Grand Chambéry, réglement secteur4 zone UAizone ddéacti vit® industri

Construction neuve et partie nouvelle des batiments existants

Pour les constructions neuves et les extensions soumises 4 Réglementation Thermique (RT) et environnementale
(RE) en vigueur, la part de production d'énergies renouvelables dans le bilan énergétique devra représenter & minima
30% du Coefficient d'énergie primaire, excepté pour les constructions et extensions soumises a la RT "adaptée”.

Cette exigence doit &tre justifiée par une attestation du respect du taux d’'ENR&R selon le modéle établi par Grand
Chambeéry.

Les constructions raccordées au réseau de chaleur de Chambéry ne sont pas soumises & cette obligation.

Un dépassement de 15% des regles relatives au gabarit peut &tre autorisé au titre de l'article L.151-28 alinéa 3°
du code de I'urbanisme, pour les constructions qui sont & énergie positive, & condition de respecter toutefois une
insertion en harmonie avec les formes urbaines environnantes. Ce niveau de performance doit &tre justifié par
une attestation signée d'un organisme certificateur, conformément a l'article R. 431-18 du code de l'urbanisme.

Rénovation et réhabilitation

Dans le cas de travaux de rénovation et réhabilitation soumis a la réglementation thermique et environnementale en
vigueur, il est demandé d’atteindre, pour au moins un poste, I'exigence du Référentiel thermique de Grand Chambéry
(se référer aux dispositions générales). Cette exigence doit &tre justifiée par une attestation du maftre d'ouvrage ou
du maitre d'ceuvre chargé d'une mission de conception de l'opération, selon le modéle établi par Grand Chambéry.

Un dépassement de 20% des régles relatives au gabarit peut &tre autorisé pour les rénovations et réhabilitation
atteignant I'ensemble des postes du Référentiel thermique de Grand Chambéry. Ce niveau de performance doit &tre
justifié par une attestation du maitre d'ouvrage ou du maitre d'ceuvre en charge de la conception de l'opération, selon
le modéle établi par Grand Chambéry.
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R gles doéi mplantation et re%?mD

<1> . .
Regles alternatives

PLUi Grand Chambéry, réglement secteur 4 zone UAizone dbdacti vit® indus-

1/ Implantation par rapport aux voies publiques et privées et emprises publiques
Sur 'ensemble des secteurs :
Une implantation différente peut &tre admise :
> en cas d'impossibilité technigue due & |la configuration de la parcelle ou 3 la topographie ;

= afin d'assurer la cohérence architecturale ou urbaine avec les batiments voisins ou pour assurer la protection d'une
plantation d'alignement ou d'un arbre isolé;

= pour l'extension d'une construction existante ne respectant pas |la régle générale, 3 condition de poursuivre
horizontalement I'alignement de la fagade sur rue;

= pour les surélévations d'une construction existante 4 |la date d'approbation du PLUI HD, & la condition que la distance
comptée horizontalement de tout point de la construction au point le plus proche de I'alignement opposé soit au
moins égale 3 la différence de hauteur entre ces deux points ;

> pour les ouvrages techniques et constructions nécessaires au fonctionnement des services publics ou d'intérét
collectif ;

> pour les annexes d'une emprise au sol inférieure ou égale & 25 m? et d'une hauteur & I'égout du toit inférieure ou
égaled 25m;

= dans les secteurs couverts par 'AVAP-SFR, si elle est admise ou imposée par le réglement de PAVAP-SPR.

Lors d'une rénovation, I'isclation par I'extérieur peut se faire dans les bandes de recul. Le surplomb du domaine public
pour les opérations d'isclation par l'extérieur est autorisé sous condition d'obtention de 'autorisation d'occupation
du domaine public.

Une implantation différente peut &tre admise pour les ouvrages techniques et constructions nécessaires au
fonctionnement des équipements d'intérét collectif et des services publics.

©,
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Découpage, evolution des parcelles q%D

. . . > PLU; Sarlat Périgord Noir
Recommandations  implantations

des batiments sur la parcelle «Optimiser I'aménagement et le fonctionnement
des parcelles/lots:

Les choix d'implantation des constructions
chercheront a anticiper leur potentielle extension
future afin de permettre I'évolution de I'entreprise,
une division parcellaire et I'implantation d'une
nouvelle activité, ou un nouvel aménagement de Ia
parcelle en cas de mutation de |'activité. L'extension
sera facilitée par une implantation sur un céte de la
parcelle/du lot. Une implantation en milieu de
parcelle ne permet pas d'anticiper ces extensions de
batiment. »

OAP thématique : économique, commerciale et
artisanale

200027217 orientations_amenagement_1 20230703
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Découpage, evolution des parcelles q%D

> PLUI du Grand Chambéry

- En zone UA: activités

1/ Découpage parcellaire

Dans le cas d'une parcelle en drapeau, la part du foncier assurant une fonction de desserte ne doit pas dépasser 20
% de la surface du ténement foncier situé en zone U ou AU et ne doit pas faire plus de 40 m de long.
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4 . Promouvoir | es projets etﬂqD

<] A e
> Batiments
- Favoriser le regroupement des volumes batis pour
gviter I'émiettement des constructions et libérer des

1. Regroupement des batiments , ,
espaces libres continus

»> Opérations d’ensemble

- Encourager la réalisation d’opérations d’ensemble ou
les droits a construire sont appréeciés globalement
(article R151-21 du Code de I'Urbanisme).

- Orientations d’'aménagement et programmation (OAP)
sectorielle

2. Opérations d’ensemble
3. Villages d’artisan

4. Mutualisation

- Périmetre d’Attente de Projet d’Aménagement Global
(PAPAG)

» Village d’artisan

- Priviléegier des formes urbaines specifiques

< ) )
»  Mutualisation
- Mutualisation des acces,

- - Mutualisation des stationnements
N\
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OAP sectorielles 2

»> OAP sectorielles

Philosophie du projet

Le projet s'inscrit denc dans un souhait de pérenniser I'activité avec notamment la création de nouveaux bétiments mais

oussi la réfection des batiments existanis. Ce type d'acivités icipe @ I ivité de la

L'ensemble des constructions et des réhabilifafions sont exposées dans le schéma de 'OAP suivant et parficipent &

I'extension d'une acfivité

Programmation

Cette OAP prévoit la diversil ion et le développ de I'activité économique dans le méme secteur. Plusieurs
vont éire its et wun béti pour un espace de conférence et salles d'enseignement, deux

ateliers individuels, une cantine et deux logements de formateurs. Deux bétiments vont faire 'objet d'exiension afin de
répondre au besoin d'extension de I'activité.

PLUi Communauté de Communes Centre Tarn
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OAP sectorielles

ﬂ> .
~  OAP sectorielles

PR S S T RS e
Courbe de niveau et altitude
H Accés et desserte principaux existants et 3 prolonger
< —» Dessertes secondaires existantes
«m»  Collecte des eaux pluviales 3 aménager et 3 paysager
OO Végétaton variée 3 planter

phasage

Végétalisation, desserte,
Principe dé®volution du recul /| |l a voie monument historique

PLUi Dronne & Belle
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OAP sectorielles

»> OAP sectorielles
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Gestion des franges

Cerema

CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

PLUi Lille Métropole
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