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Ce que l’on peut trouver dans un PLU
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Etablir des règles d’urbanisme « souples »
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Source: CCI pays de la loire: Contribution du réseau 

interconsulaire Pays de la Loire ZAN - étude complète

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

Barnier

https://www.paysdelaloire.cci.fr/sites/default/files/files/etude_zan_dossier_complet.pdf


Etablir des règles d’urbanisme « creuses » ?
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Source: PLU de Saint-Ouen la Thène (17) 2015



Etablir des règles d’urbanisme « creuses » ?
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Source: PLU de Saint-Ouen la Thène (17) 2015



Organiser le développement ou les interfaces et l’insertion paysagère ?

Site de l’ancienne brasserie, 

PLUi Lille Métropole, programme logement

Extension du parc d’activités Pierre Mauroy, 

PLUi Lille Métropole, programme activité



Densité minimale en secteur logement, en secteur économique ?

“4.5. Coefficient d’emprise au sol minimum et hauteur minimum 

au sein des périmètres d’intensification urbaine”

“Dans plusieurs secteurs F1 à F6 des périmètres 

d’intensification urbaine, il est imposé un coefficient d’emprise 

au sol minimum variant de 8% à 25% selon le secteur.”



1. Encadrer certains usages et affectations des sols, 

2. Définir les règles constructives,

3. Inciter à faire mieux ou autrement,

4. Promouvoir les opérations d’ensemble,

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

sols, les constructions et les activités, les

destinations et les sous-destinations



Destination et sous destination
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PLUi Grand Chambéry, règlement secteur 4 zone UAi zone d’activité industrielle



Destination et sous destination
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Destination et sous destination
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Pour rappel, les locaux accessoires

sont réputés avoir la même

destination et sous-destination que

le local principal (article R151-29 du

Code de l’urbanisme).



Destination et sous destination
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Destination et sous destination
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Destination et sous destination
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Extension des constructions
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Certains PLU(i) autorisent notamment les extensions limitées des constructions 

existantes (souvent plafonnées à 20-30% ou à une surface maximale définie, par 

exemple 100 m² pour l’artisanat ou 30% de l’emprise au sol initiale)



2. Les règles constructives

18

Les règles constructives permettent

d’encadrer les constructions possibles en

zone d’activité économique. Ces règles

visent à concilier développement

économique, respect de l’environnement,

sécurité et qualité urbaine.

-

-

-



Densité économique ?

Source: OAP PLU commune de Baguer-

Pican



Hauteurs des constructions

20

-

Règle alternative de hauteur peut être modulée pour meilleure insertion paysagère 

ou contraintes techniques spécifiques



Densité minimale => Hauteur minimale ?

21



Densité minimale => Emprise au sol minimale ?
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Coefficient de Biotope par Surface (CBS), Coefficient de pleine terre (CPT)

23



Mixité fonctionnelle => Insertion dans le tissu mixte
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-

-



Mixité fonctionnelle => Insertion dans le tissu mixte
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-

-

-

- « Au sein des linéaires commerciaux repérés aux pièces graphiques 

du PLUi HD : En rez-de-chaussée d’immeuble recensés au plan de 

zonage, l’installation de locaux d’artisanat et de commerce de détail, 

de restauration, d’hôtellerie, de cinéma ou d’activités de service ou 

s’effectue l’accueil d’une clientèle est obligatoire lors d’une 

construction nouvelle ou d’un changement de destination. Au sein de 

ces linéaires les autres destinations sont interdites. » (art. UCA3, p.4)



Mixité fonctionnelle => Insertion dans le tissu mixte
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-

-

-

-

-

-

-



Règles d’implantation et reculs spécifiques
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1. Absence d’encadrement ou non réglementé

dans zones productives

2. Règles de recul minimales entre constructions

sur une même propriété en zones productives

3. Incitations ou obligations à la mitoyenneté

dans zones productives

Article UE.8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux 

autres : “Non réglementé.”

“Pour les extensions autorisées :

• Recul minimal de 8 m entre deux constructions principales si elles 

ne sont ni contiguës ni mitoyennes ;

• Recul minimal de 2 m entre une construction principale et une 

annexe liée à une autre construction principale.”,

« Les constructions peuvent être 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 

mètres de hauteur à l’égout du toit le plus haut (égout de lucarne 

exclu). », PLU d’Estissac 

“Lorsque les constructions sont implantées sur limite séparative, 

un mur coupe-feu sera obligatoirement réalisé.”

“Les extensions ou constructions nouvelles doivent valoriser 

l’ordonnancement architectural existant, notamment par la 

continuité des façades et la cohérence volumétrique.”



Règles d’implantation et reculs spécifiques
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PLUi Grand Chambéry, règlement secteur 4 zone UAi zone d’activité industrielle



3. Inciter à faire mieux ou autrement
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Inciter à faire mieux ou autrement



Incitation => Bonification de constructibilité
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PLUi Grand Chambéry, règlement secteur 4 zone UAi zone d’activité industrielle



Règles d’implantation et reculs spécifiques
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PLUi Grand Chambéry, règlement secteur 4 zone UAi zone d’activité industrielle



Découpage, évolution des parcelles
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200027217_orientations_amenagement_1_20230703



Découpage, évolution des parcelles
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-



4. Promouvoir les projets et opérations d’ensemble
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-

-

-

-

-

-

-



OAP sectorielles
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PLUi Communauté de Communes Centre Tarn 



OAP sectorielles
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PLUi Dronne & Belle 

Principe d’évolution du recul / la voie

phasage
Végétalisation, desserte, 

monument historique



OAP sectorielles
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PLUi Lille Métropole

Gestion des franges



OAP sectorielles
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PLUi du Thouarsais



OAP sectorielles
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PLUi Lille Métropole : spécialisation des espaces et 

imbrication extension, renouvellement urbain



OAP sectorielles
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L’OAP « Route du Meuble » vise à transformer cette zone commerciale en un pôle d’activités mixtes, combinant commerce, 

tertiaire et services innovants. Un projet clé est la création, dès 2025, d’un cœur de zone structurant autour de bâtiments 

modulaires mutualisés, tels qu’un hôtel d’entreprises, des espaces de restauration collective, des lieux d’exposition pour 

entreprises et innovation, ainsi qu’un fab-lab. Ce dispositif a pour objectif de favoriser la synergie entre les acteurs 

économiques locaux, en offrant des infrastructures partagées qui dynamisent l’activité commerciale et tertiaire tout en 

renforçant l’attractivité et la modernisation de la zone. La programmation prévoit aussi une densification progressive avec des 

opérations d’ensemble intégrant ces équipements mutualisés, dans un cadre paysager soigné et accessible aux modes doux.

Source: PLUi Val d’ille Aubigné



OAP sectorielles
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PLUi Grand Chambéry : Chambéry - Bissy (OAP 102)



OAP sectorielles
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PLUi Grand Chambéry, Chambéry - Champs Courts 

(OAP 103) :



Limiter les évolutions en attente d’un projet global

44

-

°

-



Forme urbaine dense => Village d’artisan
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Source: PLU de Balaze



Forme urbaine dense => Village d’artisan
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L’OAP n°2 « Les Terres Noires » 

prévoit la création d’un village 

d’entreprises dédié aux artisans, TPE et 

PME, avec deux bâtiments divisibles en 

cellules de 300 à 350 m² sur plus d’1,2 

hectare ainsi qu’au maximum 25 lots à 

bâtir. « Un PHASAGE de l’opération en 2 

phases, afin de maîtriser les évolutions 

du projet sur la durée, sera proposé. Le 

phasage de l’aménagement permettra 

d’adapter l’offre à la demande et de 

s’adapter au contexte économique dans 

des temporalités différentes. »

Source: PLU d’Angerville



Mutualisation des accès
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Mutualisation du stationnement
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04068_orientations_amenagement_1_20191216

200072023_orientations_amenagement_20240229

19276_orientations_amenagement_18_00_20210303

17306_reglement_20250513

200057867_orientations_amenagement_18_00_11_20250617

09225_reglement_20230919



Mutualisation des stationnements
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5. Être force de proposition
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Être force de proposition



OAP thématique
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- Il souligne l’importance de préserver le paysage tout en valorisant le dynamisme 

économique local, en requalifiant les zones d’activités existantes souvent peu 

qualitatives et en encadrant strictement la création de nouvelles zones pour 

limiter leur impact paysager. Les principes clés incluent la mutualisation des 

espaces (voiries, stationnements, espaces paysagers) pour réduire 

l’artificialisation des sols, la conception des zones comme des projets paysagers 

intégrés tenant compte de la topographie, de la végétation et de l’hydrographie, 

ainsi que l’harmonisation des aménagements, signalétique et clôtures à l’échelle 

de la zone. L’implantation des bâtiments doit s’adapter au relief naturel, 

masquer les espaces techniques visibles, et prévoir des extensions 

respectueuses. La volumétrie des constructions doit être simple, adaptée au 

contexte, avec une attention particulière portée aux façades, couleurs sobres 

(tons gris ou pierre), matériaux locaux et biosourcés, et à l’intégration discrète 

des dispositifs techniques et panneaux photovoltaïques. Enfin, la gestion des 

eaux pluviales doit être naturelle et intégrée au paysage, favorisant l’infiltration 

et limitant les surfaces imperméabilisées..



OAP thématique
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OAP thématique
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- L’OAP thématique « Zones d’activités économiques » du PLUI Riom Limagne 

Volcans, approuvée le 7 mars 2023, vise à renforcer l’attractivité et la qualité 

des zones d’activités économiques du territoire en favorisant leur montée en 

gamme, notamment par une meilleure insertion paysagère et environnementale, 

la limitation de l’imperméabilisation des sols, la gestion durable des eaux 

pluviales, et la valorisation des corridors écologiques. Elle promeut une 

composition urbaine et architecturale cohérente, sobre et qualitative, avec une 

signalétique claire et une limitation de la pollution visuelle. La desserte interne 

est repensée pour hiérarchiser les voies, encourager les modes actifs (piétons, 

cyclistes) et optimiser les espaces de stationnement, y compris par 

mutualisation. Enfin, elle encourage la mixité fonctionnelle en intégrant de 

nouvelles activités, réinvestissant les friches, et améliorant la connexion entre 

zones d’activités et territoires urbains ou naturels, tout en adaptant les 

infrastructures aux enjeux actuels de développement durable et de confort.



OAP thématique + sectorielle
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OAP sectorielle:



OAP thématique
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- L’OAP vise à soutenir un développement économique qualitatif et attractif en 

facilitant la pérennisation des entreprises existantes et l’accueil de nouvelles. 

Les objectifs principaux sont de définir un niveau de qualité élevé pour les 

aménagements, incluant des principes d’accès mutualisés et sécurisés, une 

desserte interne optimisée, et une gestion commune des stationnements avec 

des équipements pour véhicules électriques et mobilités douces. L’intégration 

architecturale privilégie des volumes simples, compacts, harmonisés, utilisant 

des matériaux biosourcés et des couleurs neutres. Sur le plan paysager et 

environnemental, il est prévu de maintenir des surfaces non imperméabilisées, 

aménager des noues paysagères et bassins végétalisés pour la gestion des 

eaux pluviales, planter des lisières paysagères pour limiter les nuisances 

visuelles, sonores et olfactives, et respecter les règles de sécurité routière 

concernant la visibilité aux abords des voiries départementales. La gestion 

environnementale inclut le raccordement à l’assainissement collectif ou 

mutualisé, la collecte des eaux de toiture et ruissellement, l’interdiction de rejets 

dans les dépendances routières, la limitation des produits phytosanitaires, ainsi 

que le stockage commun des déchets non industriels.



OAP thématique
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Communauté de 

Communes Terres Touloises 

- L’OAP thématique sur l’Aménagement commercial, industriel, économique, 

agricole et touristique de la CC2T vise à structurer un développement 

économique durable en s’appuyant sur l’armature économique existante, 

notamment en valorisant les zones d’activités sans créer de nouveaux pôles 

sauf reconversion de friches. Elle privilégie une stratégie équilibrée entre 

développement endogène (soutien aux activités locales) et exogène (attractivité 

pour de nouvelles implantations), tout en favorisant la sobriété foncière et la 

qualité architecturale des zones économiques



OAP thématique
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« les projets d’aménagement et de développement devront 

plus spécifiquement tenir compte des conseils prodigués :

=> au sein des Cahiers de recommandations du CAUE 24, 

par les fiches suivantes :

- C6 « Les bâtiments d’activités – Comment aménager ces 

espaces ? »

=> au sein du Cahier d’Orientations de gestion des sites 

inscrits et classés de la vallée de la Vézère, par les fiches 

suivantes :

- Fiche 3 de l’axe 1 portant sur « La trame agricole – des 

éléments de paysage à préserver »,

- Fiche 2.1 de l’axe 4 portant sur les « Zones d’activités et 

entrées de ville » des villes et villages de la vallée »



OAP thématique + OAP sectorielle
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-

-

- Le document analyse l’état des lieux des espaces d’activités, leur 

consommation foncière, les enjeux liés à la vacance des bâtiments et à l’emploi, 

ainsi que les potentialités de densification et d’extension raisonnée de la 

zone de l’Aumaillerie. Il propose des orientations stratégiques pour équilibrer 

le développement économique territorial, améliorer la qualité architecturale, 

paysagère et environnementale des ZAE, favoriser les mobilités douces, gérer 

durablement les eaux pluviales, et encadrer la création et extension des zones 

d’activités en limitant la consommation d’espaces naturels et agricoles. Enfin, il 

détaille des prescriptions précises concernant l’aménagement urbain, la 

végétalisation, la gestion des voiries et stationnements, ainsi que la 

cohérence architecturale des constructions, afin d’assurer un 

développement harmonieux et durable des zones d’activités économiques.



OAP thématique et cahiers de recommandation
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-

-



OAP thématique + OAP sectorielle

60

-



OAP sectorielle + OAP thématique
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PLUi Lille Métropole : spécialisation des espaces et 

imbrication extension, renouvellement urbain



OAP sectorielle + OAP thématique
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PLUi Lille Métropole : spécialisation des espaces et 

imbrication extension, renouvellement urbain



OAP sectorielle + OAP thématique
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PLUi Lille Métropole : spécialisation des espaces et 

imbrication extension, renouvellement urbain


