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Dans contexte de crise du logement besoin d’'uneoapp globale passe par la planification
(moyen de territorialiser une volonté politiquel'th@bitat, moyen d’action des acteurs locaux sur le
marché du logement) urbaine favoriser une politidei¢habitat interventionniste, volontariste,
concertée et articulée entre les différents nivetugécisions (acteurs, €lus, techniciens)

Répondre aux besoins en logements, produire en neosoiffisant des logements sociaux, favoriser
le renouvellement urbain, diversifier I'offre d’higdt... Voila autant d’éléments constitutifs d’'une
politique de I'habitat et autant d’objectifs a twir@ dans les documents d’urbanisme. En effetesi d
nombreuses variables concourent a la mise en odiune politique locale de I'habitat, celle de sa
prise en compte dans les documents d’urbanisme péesdes moindres. Les DTA, SCoT et PLU
définissent en quelque sorte les régles du jeu laggeelles la politique de I'habitat devra évoluer

Les questions qui sous-tendent ce document sostiieantes : Comment assurer la mise en ceuvre
d’une politique locale de I'habitat a travers leedments d’'urbanisme, essentiellement SCoT et
PLU ? A quels outils peut-on avoir recours pour Bpuabitat soit pris en compte de maniére
pertinente dans ces documents de planification?n@arhintégrer les diverses problématiques
relatives a I'’habitat dans ces documents?.



L’articulation Plan Local de I'Habitat / Documerttsirbanisme

Enjeux = parvenir & articuler ces échelles
Interprétation de la compatibilité ne soit pas yasi

DTA (objectifs nationaux)

Compaﬂb'eT Le PLU doit étre compatible avec le Scot

et avec le PLH.

SCOT(orientations générales)
wmpaﬁb'e Le PLH doit étre compatible avec le Scot.

PLH (objectifs et principes de la

compatible - ] A .
politique locale de I'habitat) Le Scot doit étre compatible avec la DTA.
/ovmpatible

_ Si I'un de ces documents n'existe pas, le
PLU/CC (egles droccupation des sols) principe de compatibilité s'exprime avec le

document supérieur.

Document de programmation

= Documents de planification

L'application du principe de compatibilité est landition de l'opérationnalité et de la prise en
compte dans les documents d'urbanisme de la pditig I'habitat déclinée dans le PLH.

Articulation des périmeétres des acteurs, des tealipgs dans le respect de la libre administration
des collectivités

Scot = orientation stratégique relation avec amémagt du territoire

PLH = document de programmation a moyen term@éumetre institutionnel

PLU = outil de réglementation le + souvent communal

Chaque échelle a son document, ses propres eejeges jeux d’acteurs et son niveau de
traitement de la question de I'habitat et doitdarsa chague document la liberté d’apporter ses
réponses aux enjeux poses avec ses propres outils

mais idée de ne pas les emboiter mais bien dertiesler et de voir comment la question de

I'habitat se décline selon les échelles, les demis...

La liberté induite par le principe de compatibilipermet le respect du principe de libre
administration des collectivités : un document gésieur » ne peut pas imposer des dispositions
dont la collectivité en charge d'un document «riet@ » a la compétence.



Il s’agit d’explorer le volet habitat des SCoT RitU comparativement au PLH, ainsi que les
dispositions du PLH qui peuvent assurer une bontigukation avec les documents d'urbanisme. I
sera ainsi possible de mesurer le degré de praciee chaque document d’urbanisme doit
respecter en matiere d’habitat et de mieux maittéseoutils réglementaires de mise en ceuvre des
politiques d’habitat.

1) Le volet habitat des ScoT

L’habitat doit étre abordé dans sa dimension tatate, c’est a dire en fonction de sa localisation
dans I'espace et non pas en fonction des caraaégs de logements ou de leurs occupants.

Le Scot prend en compte d’'une facon globale lesihse€n logements.

Le rapport de présentation = le diagnostic debiitad du territoire doit aborder les questions de
démographie(évolution de la population), d’étalemegbain(évolution de la tache urbaine), de
mixité sociale (production et répartition des logens sociaux)

Le PADD = le projet, il fixe les objectifs des pgajues publiques en matiére d’habitat

Les questions = adapter I'offre de logement auyeptons démographiques : approche
guantitative par secteurs géographiques, assurabjentif de mixité sociale (diversifier I'offre,
fixer des objectifs de logements sociaux), localies pbles préférentiels de développement de
I’habitat, maitrise de I'étalement urbain et écorsmnl’espace

Le DOG = précise les orientations de développemernerritoire et I'organisation de I'espace et
localise les pOles préférentiels de développenmEiles préférentiels d’habitat, réserve
d’urbanisation a long terme, secteur de renouvatdrarbain) (presciptions quantitatives et
qualitatives quant aux formes d’habitat)

2) Articulation Scot — PLH
PLH = document de programmation
En cohérence avec les orientations du Scot en raatikabitat, il doit respecter les orientations
générales . Il détaille les objectifs et les adiammettre en ceuvre pour répondre aux besoins en
logements sur le périmetre de I'EPCI,. Il définttavers un programme d’actions quantifiées et
territorialisées une politique d’habitat en terd¥extension, de renouvellement et amélioration-
adaptation.

Il établit un diagnostic des besoins en logeme@sas. Il indique a travers un plan d’action
foncier les moyens a mettre en ceuvre pour parvéiar réalisation des objectifs fixés.

3) Articulation PLH —PLU

PLU = document réglementaire, fixe les prescriggicdglementaires de constructibilité
Une analyse des capacités foncieres = essentigltdraeuction par zones des objectifs du PLH
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4)

Problématiques Habitat Angle et échelle d'analyse Données utilisées
abordées
Etalement urbain Mise en perspective de - Croisement des données de croissance
I'évolution de la tache urbaine démographique avec la superficie
par rapport a I'évolution urbanisée a I'échelle du territoire du SCoT

demographique. - Rythme annuel moyen de la construction

Dans le cadre d'une étude sur de logements neufs pour 1 000 hab (entre
'étalement wurbain, il aurait 1990 et 1999) a I'échelle communale.
semblé intéressant d'étudier

également les évolutions de

localisation de I'emploi, pour

voir dans quelle mesure on peut

parler d'étalement résidentiel.

Dimensionnement des PLU Mesure a I'échelle communale deavail cartographique d'informatisation des
pas toujours adéquat la tolérance des PLU en matiéré’LU et cartes communales actualisées en
de consommation d'espace. temps réel

Pas d'analyse sur la localisatiorMise en place d'un indicateur a échelle

infra communale des zones  communale: superficie totale des zones

d'extension (réle du PLU) constructibles actuellement ou a terme /
superficie du bati actuel. Plus la valeur est
élevée, plus la consommation d'espace est
tolérée.

Mauvaise répartition des  Question abordée en termes deVolume de la construction de logements
logements sociaux guantité et de localisation a locatifs sociaux

échelle communale. .
carte du pourcentage de logements sociaux

Pas de détail des catégories depar communes : part des logements sociaux
logements (r6le du PLH) dans le parc total de résidences principales en
1999.

Les grandes options : Choix retenus pour |I'établisent du SCoT Métropole Savoie

Dans cette partie sont énoncées les orientationSChil, dont celles orientant le I'habitat et le
logement. Elles sont ensuite détaillés dans le PABIDne feront donc pas l'objet d'un
développement ici.

Brievement :

- 250 000 habitants en 2020
- Une gestion économe de l'espace

Les incidences du projet sur I'environnement dar8doT Métropole Savoie

Problématiques Habitat Angle d'analyse Données utilisées et proposées
abordées



Problématiques Habitat Angle d'analyse Données utilisées et proposées
abordées

Quel développement pouvlise en exergue deBrojection dans le temps des tendances actuelles
Métropole Savoie emproblemes liées a la
I'absence du SCoT : scénanme@riurbanisation :

« fil de I'eau » dégradation sensible du

cadre de vie
Comment assurer le suivi éies mesures concrétes droposition des mesures de suivi : association
la mise en oeuvre du SCoT?suivi du SCoT systématique du Syndicat mixte a I'élaboration Rleld

ou cartes communales, ainsi qu'aux PLH

Proposition d'indicateurs a suivre pour l'obseoraitilu

territoire en terme d'habitat :
- Occupation du sol et de la consommation d'espace
évolution de la surface batie (en distinguant fzelgit
activités), suivi cartographique des PLU et cartes
communales (mise a jour permanente et évolution
des ratios). Ces données seront produites par le
Syndicat mixte.
- Logement : suivi des réalisations de logements
neufs (annuellement, moyenne glissante sur 5 ans),
enquéte annuelle sur le parc HLM (différentiel d'une
année sur l'autre, localisation des programmes
nouveaux), suivi des pbles préférentiels
d'urbanisation (ZAC, permis de construire...)



« Le projet d'aménagement et de développement durébfixe les objectifs des politiques publiques d'uranisme er
matiére d'habitat, de développement économique, de loisirs, de déplants des personnes et des marchandises, e
stationnement des véhicules et de régulation di¢c atomobile. »

Art. R122-2-1 CU

Problématiques
Habitat abordées

Adapter l'offre  de-
logements aux
projections

démographiques

Assurer un objectif de
mixité sociale

Angle et échelle d'analyse Procédés et orientatipnsposées
Approche  quantitative : Projections démographiques adaptées au contextd loc
nombre de logements (incidence du SCoT, création de zones d'activitg,qui

nécessaires annuellement sur 3 débouchent sur des projections par secteurs géugtegs.
secteurs géographiques. Le 3 grands secteurs sont définis, ils correspondert &
PLH précisera les volumes de anciens SDAU.
construction neuve en fonction Prise en compte du vieilissement de la population
de la nature des parcs et des projections démographiques par tranches d'ages et
catégories de logements. localisation de I'habitat des personnes agées progs
Orientation de localisation équipements, des commerces et des transportstifellec
générale en fonction des Prise en compte du phénoméne de la décohabitation :
besoins de la population. Le environ 5900 logements neufs seraient nécessgioes
PLH précisera les besoins deatisfaire les besoins en matiére de décohabitatien
différentes  catégories  deetenant 2,25 personnes par logement en 2020) »
population. Prise en compte des logements vacants, du relogatasn
personnes habitant dans des logements détruits
Conclusion sur le rythme annuel de logements neufs
construire a I'échelle des 3 secteurs géographiques

Localisation des logements Proposition d'un pourcentage de logements sociaux a
sociaux a échelle des grands niveau des opérations d'aménagement:
projets d'aménagement. Le «toute opération d'aménagement significative ahkdle
PLH peut ensuite détailler la de la commune concernée (hors opérations de logsmen
réalisation des divers types de spécifiques), comportera au moins 20% de logements
logements a wune échelle locatifs sociaux. Cette régle sera systématiquer pes
différente : il peut établir des opérations d'habitat de plus de 5 000 m2 de SHO&. C
proportions de logements pourcentage passant a 30% dans les cing communes
sociaux a respecter par présentant un déficit de logements sociaux au titee
secteurs géographiques l'article 55 de la loi SRU. »
correspondant aux communes. La limite de « + de 5 000 m2 de SHON » est étaldie®
gu'au dela, les lotissements, remembrements réafiaé
AFU et constructions soumises a autorisations aié&e
compatibles avec le SCoT.

Utilisation de la forme urbaine de I'habitat intédiaire
pour loger des populations modestes

Petite déclinaison de la Pas de détail sur les gens du voyage parce quéstaan
diversité des populations (gens oeuvre du Schéma départemental des gens du vogage e
du voyage, personnes agées). assurée par une commission spécifique.

Le PLH approfondira chacune Mention de la nécessité de répondre aux besoins
des problématiques liées aux spécifiques des personnes agées

différentes populations pour

assurer la diversification de

l'offre.



Problématiques
Habitat abordées

Maitriser
urbain,
I'espace

I'étalement
économiser

Angle et échelle d'analyse Procédés et orientatipnsposées

Promotion d'une forme Définition et description de [I'habitat intermédéiren
d'habitat moins  précisant, a titre informatif, la densité minimalécessaire
consommatrice d'espace que la a sa réalisation, ce qui peut faciliter I'adaptaties PLU a
maison individuelle : I'habitat ces dispositions :
intermédiaire « les opérations présentant une densité compaiablle
du petit collectif (COS au moins égal a 0,30 etuseap
plus dans les communes urbaines) »
Au-dela du SCoT, role important d'animation et de
sensibilisation des élus et des milieux professisin

Définition de secteurs Repérage des secteurs préférentiels pour I'urbimsan

privilégiés pour le fonction des capacités fonciéres qui ont pu étgagées de
développement de [l'analyse des PLU :
'urbanisation et donc de - ain potentiels et dijads:

I'habitat a [I'échelle infra- « Toujours sur Chambéry, la partie est de Illongris
communale et en fonction de entre le Quai Charles Ravet et l'avenue du Docteur
la desserte en transports Desfrancois (a proximité de la place de la Libéoai

collectifs. En effet, le SCoT fera I'objet d'une opération de renouvellement imba
est le lieu privilégié de la mise qui pourra se traduire par la réalisation de 200
en cohérence des politiques logements environ. »

sectorielles type - poles preferentiels d'urbanisation dans les deardgs
habitat/transport. Le PLH agglomérations définis en fonction de la dessene e
pourra définir, selon les transports collectifs :

secteurs, les outils «lls présentent la particularité commune d'atre
opérationnelles a mettre en desservis ou potentiellement desservables par les
oeuvre (exemple : OPAH, transports collectifs des deux agglomérations
RHI,...) principales avec un temps de transport limité a 20

minutes du centre-ville »

pbles de services pour l'espace rural ou l'urbtorsa

doit étre encouragée dans le souci de la mixité des

fonctions urbaines

développement de deux pbles voués a l'urbanisption

rapport au développement économique local
Repérage des sites d'urbanisation a long terme

- Assurer la mise en oeuvre des - Incitation a la mise en oeuvre d'une politique fere et a

dispositions du SCoT. I'utilisation de 'EPFL prochainement créé.
L'articulation avec le PLU est - Une méthode de calcul pour le dimensionnement adéqu
exposé dans le tableau du DOG. des PLU
Statistiques de construction neuve nombrs moyan de logamants par )
&
Poursuivre...? Augmenter..? Modérer..T itnion de la lecalisationg
L
Nombre prévisionnel de logements sur 20 ans

&

Répartition des logemeants entre individuel / collectif J
intermédiaire

&

Surfaces moyennes par logemeant iden typas at localisation de s
COMImngE]

&
Surface prévisionnelle des zones urbanisées nouvelles
2000-2020
&
Cosfticlent muttiplicateur o500 2

&

Potzntiel constructible nouveal & prévolr irehitet au)




L. 121-1, précise:

économiques ;

en oeuvre du schéma.

« Le document d'orientations généralesdans le respect des objectifs et des principesds aux articles L. 110 et

1° Les orientations générales de I'organisation déekpace et de la restructuration des espaces urbass;

2° Les espaces et sites naturels ou urbaingéggradont il peut définir la localisation ou ldidgtation ;

3° Les grands équilibres entre les espaces wrbagn urbaniser et les espaces naturels et aggioalforestiers ;
4°|_es objectifs relatifs, notamment :

a) A I'équilibre social de I'nabitat et a la costruction de logements sociaux ;

b) A la cohérence entre l'urbanisation et la créatiorde dessertes en transports collectifs

c) A I'équipement commercial et artisanal, anpalisations préférentielles des commerces et atigsaactivités

d) A la protection des paysages, a la mise &uvaes entrées de ville ;

e) A la prévention des risques ;

5°Les conditions permettant de favoriser le développeent de I'urbanisation prioritaire dans les secteus
desservis par les transports collectifs

Il peut, le cas échéant, subordonner I'ouverture &urbanisation de zones naturelles ou agricoles é&s extension:
urbaines a la création de dessertes en transportsitectifs et a I'utilisation préalable de terrainssitués en zone
urbanisée et desservis par les équipements mentiagima l'article L. 421-5

Il peut, en outre, définir les grands projeéndipements et de services, en particulier depahsécessaires a la m se

Lorsque les documents graphiques délimitent slgaces ou sites a protéger en application du @8ssus, ils doiven
permettre d'identifier les terrains inscrits daes kmites.

En zone de montagne, le schéma de cohérenderiate désigne, le cas échéant, les plans d'efailile importance
auxquels il est décidé de faire application duiénie alinéa de l'article L. 145-5. »

Art R 122-3 CU

Pour chacune des orientations prises dans le PADXIsaque problématique abordée, le DOG
prescrit des dispositions pour assurer la tradoadies orientations du PADD dans les documents
d'urbanisme inférieurs. Les prescriptions sont l&tsben fonction du repérage effectué dans le
PADD des sites préférentiels d'urbanisation : pohacun des sites caractérisés, s'appliquent des
prescriptions (cf. les jeux de couleurs).

Sites caractérisés

Pdles préférentiels
d'urbanisation (dominante
habitat) :

Type de prescriptions Exempleédiaction

Prescriptions qualitatives sur les «le contenu [ des capacités de logements] est

formes d'habitat en fonction de la composé principalement de petits immeubles cdbecti

desserte en commun : articulationet/ou intermédiaire. Les parties éventuellement

urbanisation dense et desserte enconstruites en individuel groupé seront prévuessdan

TC les secteurs les moins bien desservis par les piahs
en commun »

Ces prescriptions qualitatives sont

assorties d'objectifs quantifiés pour aucun pble préférentiel ne sera urbanisé sous la
assurer la limitation de I'habitat forme d'habitat individuel, sur plus de 50% de la
individuel. surface constructible. »

Prescriptions quantitatives sur la « toute opération d'aménagement significative a
mixité sociale a I'échelle de I'échelle de la commune concernée (hors opérations
l'opération d'aménagement: reprisge logements spécifiques), comportera au moins 20%
de la proposition du PADD. Cettede logements locatifs sociaux. Cette regle sera
prescription est apparu comme  systématique pour les opérations d'habitat de pleis
abusive a certains parce que le PBUO00 m2 de SHON.[...]. Dans de cas [communes
a la mafitrise des outils nermett. concernées nar l'article 551. la bpronortion |



Sites caractérisés Type de prescriptions Exempleédiaction

de prescrire ce type de dispositiolngements locatifs sociaux a réaliser sera de 3% a
(L 123-2) cf. tableau PLU minimum. »

Prescriptions quantitatives en terme . —

de nombre de logements & Localisation e Desserte routiare et
. . . A transports en commun

construire sur la SuperﬂCle du po"w_lesﬁems, Ia Fougére 25330ha | 70041000 log. | Desserts bus & renforcer

en queStlon + queStlon ins. entre I'embouchure du Sieroz 15420 ha 00 & 200 log. Desserte bus & renforcer

Ajx-les-Bains.
1 1 et le boulevard Garibaldi ihébergement touris-
urbanistique, ... = boulevard Garibaldi hebegement tou

Réserves d'urbanisation aPrescriptions en terme de zonage« des emprises de ces réserves seront donc pratégée
long terme utiliser pour assurer la protection dins les PLU (inconstructibilité stricte), notamment
ces zones. Cette prescription estus la forme de zones AU nécessitant une
presque abusive par rapport au Plotbdification ou une révision du PLU. Ces zones AU
car le SCoT doit fixer des objectifseront maintenues en I'état pendant toute la ddete
mais ne doit pas imposer les moyensvadidité du présent SCoT »
réalisation de ces objectifs.

E Prescriptions sur la maitrise fonciéreles possibilités d'évolution des secteurs corérn

in des collectivités sur ces secteurs agecont maitrisés par la collectivité tant par les
proposition des outils a utiliser. Ldispositions du PLU (application de l'article L.123-
encore, cette disposition semble allEdméa a/ dans les zones U) que par la mise enreeuv
trop loin car le SCoT n'a pade mesures d'ordre foncier (droit de préemption
compétence a définir les moyensuébain ou ZAD, intervention de I'Etablissement Public
mettre en oeuvre des objectifs Fncier quand il existera). »
atteindre, dans ce cas, c'est du ressort

de la collectivité en charge du PLU.

Ensemble du territoire du Dimensionnement adéquat des Plld méthode de calcul pour la surface des extensions

SCoT sauf sur les pbles : établissement d'une surface dest celle exposée dans le PADD.

préférentiels des deux extensions maximum a respecteiDans la pratique, la surface des extension ainsi

agglomérations dans chaque PLU, et d'une surfad&finie devra, pour chaque PLU comme pour chaque
globale (surface des extensionscarte communale, étre inférieure ou égale a la wale
surface du béati actuel a dominanteliquée au tableau. »

habltat) maximum. Surface des | Surface
Communes axtensions globale
{hectares) | (hectares)
SECTEUR NORD
ALBEMS 51 163
L& BIOLLE 36 160
BOURDEAL 13
LE BOURGET-DLI-LAC &5 242

Cette prescription s'articule avec le
principe de libre administration d% la surface des extensions et la surface globale
la collectivité en charge du PLU de , 9
- . ) prévue dans le cadre de ces documents devront, pour
la maniére suivante : ague commune, respecter simultanément les deux
au sein de cette vaIeLﬁh q ' P
aleurs du tableau en tant que plafonds.[...] Une

maximale, la commune elf ee 2 N
gy ; P valeur différente pourra étre retenue sur la basend
choisir la taille de ces s " A NP
extensions etude précise de la superficie de ce béati effectuee
la_commune peut choisir I% occasion de I'élaboration ou de la premiére réss

o . ' i . »
localisation de ces extensio s documents d'urbanisme

hormis  pour les pbles

préférentiels d'urbanisation

la commune peut proposer une
valeur  différente  en la

Iégitimant par une étude précise
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Si la carte de destination des sols n'existe pdurs de cadre des SCoT, Métropole Savoie a prévu
une carte de synthése. Il s'agit d'un carroyag&éCfim par 100m ou figure les prescriptions du
SCoT exposées ci-dessus.

i $res
. .‘I‘ T I ¥ o
5] = g =
: 3= E R
SCOT Métropole Savoie N ¢ -\, e
Document d'orientation “ Carte B % 2 TG R 8
Approuvé le 21 juin 2005 y K Jepresld
T~ " y 1
Equilibre {";a“ Hfﬁ"\ﬁ i N il
Développement / Protection I"‘-di:” { oo P OFR RN K :
f i | 'r‘ 10 = g b
wver_ limite communale 3‘5 T o
Espaces a protéger &
) biti sxistant paces A praten 1
S g 1| espace viticok 8
zone d'activité existants == ¥ "
= 4 2Epacs agricok £
- espace baoisé L]
EH 25pate paysager P 7 ¥
Péles préférentiels d'urbanisation _H espacs agricok &t paysager I : 2 - :
dominants habitat P [—l aspace viticok et paysager =) 2, e .: '; 8 =
.= deminants activités # aspace naturel I ;_ T M g ) ‘H
részrve d'wibanisation kong tzrme * espace sportif - rcratif ;.";axvf "
S renouvellzment urbain Fer mute verte ks £ .
& s entrés de ville e oute rurake de caractérs s Lt 3 :_’,‘
b I " b ' |“H
R . T EaE
i': = =1 W

Le SCoT Métropole Savoie comporte ainsi des prgsoris particulierement fortes en matiére
d'habitat. Comme on a pu le voir dans les tableaeraines dispositions semblent aller trop loin
mais ont pourtant été relativement bien acceptéedes collectivités. Si ce document n'a pas été
mis en cause, c'est en grande partie parce gété &laboré en concertation avec les communes :
rencontre des élus, réunions régulieres, créatoramnmissions thématiques et de commissions
territoriales au sein desquelles ont travaillé erige élus et techniciens. De cette maniere, ika ét
possible d'harmoniser les points de vue et d'abaudi réalisation d'un document aussi précis.

L'articulation entre les SCoT, PLH et PLU diffédan la précision de chacun des documents. Le
SCoT présenté ici constitue un exemple mais cé pasun modéle général a appliquer dans tous
les SCoT. Selon les cas et les territoires, certagpects de I'habitat seront abordés plus ou moins
dans l'un ou l'autre des documents, c'est pourifjymarait indispensable qu'un travail commun
s'établisse entre les collectivités compétentes.
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2) Dispositions du PLH favorisant l'articulationegve ScoT et le
PLU

Il apparait que sur le SCoT du territoire MétropSiavoie, aucun PLH n'a été approuvé depuis
I'approbation du SCoT. Sur Chambéry Métropolestlen cours d'élaboration, ce qui nous a permis
de faire la distinction entre ce qui figure dan$(@oT et ce qui est dans le PLH. En revanche, pour
illustrer les dispositions des PLH qui favorisenewonne articulation avec le ScoT et le PLU, des
exemples tirés du PLH de la communauté de commuoeBas-Chablais en Haute-Savoie
approuvé en octobre 2006 et du PLH du Grand Lyapt&dle 10 janvier 2007 seront étudiés. Ces
deux PLH sont issus de contextes tres différemtgjuc permet d’observer des pratiques adaptées a
des territoires, a des populations et a des magehsiques et financiers différents.

Contexte Bas-Chablais Contexte Grand Lyon
Généralités Généralités
14 communes situées entre la frontiere Suiss€€@nmunauté urbaine de 57 communes, dont la
Thonon-les-Bains plus importante est celle de Lyon (444 369
Population en 1999: 25 575 habitants permanentsagitants)
40 000 habitants supplémentaires en été Population : plus de 1 208 000 habitants en 2004
Croissance démographique soutenue (1,86% g@h@ssance démographique soutenue (+40 |000
1990 et 1999) habitants entre 1999 et 2004)
Nombre de logements neufs manquant : Estimation du nombre de logements socigux
Estimation des besoins en logements sociaux (dfieinquants : 10 827
2010 : entre 66 et 97 selon les scénarios Taux de logements sociaux : 23%
Manque de logements locatifs sociaux (part| du
logement locatif HLM = 7,5%) Contexte institutionnel
Délégation de compétences des aides a la pierfe
Contexte institutionnel depuis 2006
Communauté de commune créée le 17 novelrfbeevice technique important
2003 suite a de nombreux projets établis ensempiggsence d’une agence d’'urbanisme, de nombreux
observatoires

/ "

Pour obliger les personnes compétentes en mageRLH a prendre en compte les dispositions du
ScoT au moment de I'élaboration du PLH, le l1ég&lata pris une disposition particuliere :

Art R. 302-1-1

« Le diagnostic comprend : [...]

¢) Un exposé des conséquences, en matiére d'habités perspectives de développement et
d'aménagement telles qu'elles ressortent des schésmde cohérence territoriale et des schémas de
secteurs quand ils existentEn absence de schéma de cohérence territorialmdesmme local de
I'habitat indique la maniére dont il prend en cagrlfatbjectif de mixité sociale dans I'habitat mentié a
l'article L. 121-1 du code de l'urbanisme sur leti@re couvert par le programme au vu, le cas aohédle
la situation de territoires limitrophes. »

Diagnostic PLH Grand Lyon

Le ScoT n’étant pas encore approuvé sur l'agglotiséralyonnaise, c'est le Sché pa
Directeur de 1992 qui s’appliqgue au PLH. Une padiiediagnostic est ainsi consacré¢| au
Schéma Directeur, rappelant ses objectifs et &t un bref bilan en terme d’habitat € fant
donné l'ancienneté du SD. Dans les pratiques issarges, il faut noter la reprise di} la
cartographie du SD appliquée a I'habitat, de mani@&rmettre en valeur les « objeclifs
habitat » du SD qui sont a respecter dans le PLH.
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- 1. une analyse des capacités foncierdans le cadre du diagnostic pour évaluer dandequel
mesure la production de logements pourra étre é&sgdba été vu que ce travail a été engagé
dans le cadre du SCoT Métropole Savoie mais il @dd également du ressort du PLH
d'effectuer ce type de démarche a son échelletrB'art, cela permettra de voir comment
engager une telle analyse avec des moyens teclmtugréduits

Art R 302-1-1 CU - Extraits
« Le diagnostic comprend:
a) Une analyse de la situation existante et des évaluis en coursen ce qui concerne I'adéquation de I'offi g et
de la demande sur le marché local de I'habitatgmteen compte les enjeux liés aux déplacementaxt a
transports.
Elle comprend :
- l'analyse de l'offre, qui porte notamment sur'offre fonciere, sur l'offre publique et privée de logemer | et
d'hébergement, ainsi que sur I'état du parc de nmeges existani |;
- 'analyse de la demande, qui comporte unemastn quantitative et qualitative des besoinsogeinent tena
compte des évolutions démographiques prévisibles,besoins répertoriés dans le cadre du plan eépamte
d'action pour le logement des personnes défavarisdes besoins en logements sociaux et en |(laces
d'hébergement, y compris les foyers-logementsbdssins liés au logement des étudiants et desrtsegmpres a
certaines catégories de population, en particaliematiére d'accessibilité et de logements adaptés

- I'analyse des dysfonctionnements constatésatiere d'équilibre social de I'habitat et de lexasséquences

D

—

Les capacités fonciéres du Bas Chablais

Angle d'analyse Données utilisées et degré de Type de documents produits et de
précision conclusions tirées

Consommation d'espace en fonc| Données de I'observatc | Carte de la répartition des types de so's
des différents usages : surfe|départemental issues des sen|ldentification de profils de communes|en
agricoles,  surfaces  naturell|fiscaux. fonction de leurs stratégies d'urbanisa jon
surfaces urbanisées Superficie des surfaces

Offre foncieére en terme de prix |Pas de données précises, juste|Conclusions génériques
fourchette de prix.

Stratégies et politiques foncie | Entretiens Liste des interventions de I'EPF de Ha ute-
mises en oeuvre par les commu Savoie
et les outils mobilisés Les usages du droit de préemption urt ain

Les difficultés a mettre en place 1jne
politique fonciére

Repérage des gisements fonc|Documents d'urbanisr|- Classement des disponibilités se¢llon
disponibles et les capacités |[communaux et entretiens avec les enjeux : zones a urbaniier,
développement potentiel dans |élus. propriétés communales en zone L|ou
zones urbaines et les zone: AU, zones a enjeux d'habitat, projet
urbanisées et/ou possibilités de développemn ent

du parc social, projets importants |de
développement de I'habitat d'initiat ve
privée.

Production de cartes communi
inscrivant ces disponibilités.
Tableau récapitulatif des potentiels |de

es

terrains communaux et
intercommunaux par commune.
Identification des secteLrs

stratégiques pour le développemert de
I'habitat dans les communes sul| la
base de cartes communales
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- 2. Un dispositif de suivi du PLH dans le programme d'action pour assurer la déstinades
objectifs dans le cadre de I'élaboration ou dévésion des PLU (cf. Partie 1).

Art R 302-1-3 CU - Extrait
« Le programme d'actions indique :
a) Les modalités de suivi et d'évaluation du pgramme local de I'nabitatet les conditions de mise gn

place d'un dispositif d'observation de I'habitat

Programme d'action du PLH du Bas Chablais

| Actions proposées | Moyens d'actions

Mettre en place un dispositif d'apf|Création d'un service Habitat dans la communaut&€atemune
d'ingénierie et de suivi du PLH avec pour mission d'assister les communes powides a traduir
les objectifs du PLH dans les PLU.

0w

- 3. Llindication, dans le PLH, des incidences de laise en oceuvre du PLH sur les PLLet
cartes communales.

Art R 302-1-3
« Le programme d'actions indique, le cas échéanted incidences de la mise en oeuvre des actipns
retenues sur les plans locaux d'urbanisme et les as communales, dans chaque secter
géographique défini au sein du territoire couvert ar le programme local de I'habitat. »

Programme d’action du PLH du Bas Chablais

| Actions proposées | Moyens d'actions

Traduire les objectifs du PLH dans le{- Référence aux objectifs du PLH dans le PADD des PLU

PLU - Repérer des secteurs stratégiques en matiere dadoppemert
de I'habitat

devront comporter obligatoirement des catégoriesodement s
locatifs aidés. Incitation a l'utilisation des siwdes de la Icji
ENL par le PLU.

Favoriser dans les PLU la diversification des forrdésabita
(formes plus denses)

Utiliser l'ingénierie de suivi de PLH pour mettre eauvre ce
dispositions

Définir des secteurs dans lesquels les programmdsggémeni s
p
i

)

- 4. De maniére plus générale, l'articulation avec ll&JBeut étre renforcée par wécoupage en
secteurs géographiques correspondant aux communesl a des groupements de communes
présentant les mémes caractéristiques, notammenaaort a I'article 55 de la loi SRU. Avec un
découpage géographique cohérent par rapport eelléatiu PLU, on facilite la déclinaison du PLH
dans les PLU. De la méme maniere, des documerpbigees territorialisant les objectifs peuvent
inciter les PLU a utiliser les outils a leur disjios pour mettre en ceuvre ces objectifs.

Programme d’action du PLH du Grand Lyon
Le programme d’action est décliné sous la formédes communales, de maniére a assurer une
meilleure déclinaison opérationnelle. Le PLU étaommunautaire, la déclinaison du PLH en

fiches communales n'aura pas grande influence’articulation avec les PLU mais la démarche
semble intéressante.
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Commune de Lyon

ACTION

Aprés un bref diagnostic décliné a I'échelle comaianun programme d’action est déc
sur la commune en fonction des enjeux identifiégssu du diagnostic. Si la déclinaison
faite dans tous les domaines abordés dans le PleHest particulierement visible dans
programmation d’objectifs quantifiés de logemerndgs.

- Les objectifs du programme du PLH général sontuél$ par secteurs géographique:
recoupent plusieurs communes au profil type idesetiq

La répartition entre les territoires des objectifs de développament (hors reconstitution de I'offre démolie) en volume est

la suivanta :

Chjectifs PLLS/PLAI

Mombre de logemeants/ an Poids
Cantra LN GT%
Est 145 11%
Cuest 305 23%
TOTAL 1350 T00%

- Ces objectifs de secteurs sont ensuite déclinés ldafiche communale de Lyon (sec
centre), fixant ainsi des objectifs a I'échellel@eommune :

Années  Objectifs logements Fart Fart dont dont domnt

locatifs aidés du développement de la reconstitution PLUS FLUS CD  PLAI
2006 * 873 740 133 387 102 184
2006 1600 g0 200 460 160 200
2007 1000 800 200 460 160 200

® pour 2005, 1 550 du nambra g logamants affectvamant fnansis

- Pour la commune de Lyon, ces objectifs sont a rewvedéclinés a I'échelle c
arrondissements :

Enjeux et besoins Actions et programmes Echéances

développés dans I'arrondissement

Favorisar une production d"habitat suffisamment § e Développeament d'une production de logament

abondante et diversifida, social 203 logements sociaux financés (2001
20051 (farmilial et spécifiquea) soit 606 logemants
= EN poursuivant le développemeant d'une offre paran.
de logement social pour répondre 3 la deman- widbjectif de production : 20 logements sociaux 2006-2010
da exprimés et complétar I'offre de logaments financés an moyvenne par an idont 10 logaments
suUr le sagment le plus faible du parc. au titre de la reconstitution).

s Programme d'intérét Géandral « lovars maitrisés = | 2006-2002
wAction danticipation sur les sorties de convention- | 2005-2007
narnant.

sm En diversifiant 'offre résidentialle pour fluidi-
figr les parcours résidentiels et permettra ainsi s Foursuite du comventionnament privé ANAH.
I"aceusil et le mairtien des ménages 4 revenus s Bvantuallas opérations mixtes an construction
intermadiaires. neuve,

u Eventuelles expérimentations d'accession sociale.

MOYENS D’ACTION

Parmi les leviers d’action, sera cité ici celuildeartographie prioritaire car elle a un imj
direct sur le PLU.

La ville de Lyon avait établi une cartographie ptare de la réalisation de logeme
sociaux. Cette carte a été réutilisée dans le ahdfeLH, en tant que levier d’action pou
mise en ceuvre du programme en matiere de logemsenigux. En effet, si ce docum
graphique n’est pas directement opposable, il impuelique le PLU prennent des mesures
le sens de cette cartographie :

iné
est
la

qui

D
(2]

act

nts
la
2Nt
dans
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«Des ajustements du PLU sont envisagés dans le gertoent des travaux menés pour I'élaboration '|e la
cartographie prioritaire et du repérage des mutébimmobilieres et foncieres et initiées parileede Lyon. |
s’agit de s’interroger et de préparer :

L’inscription de servitudes pour réserves de logemaenPLU en faveur de la diversité de I'habitatitre te
l'art L.123-2 du code de l'urbanisme (pourcentagpads@ de logement aidé a réaliser),

L’intégration d’objectifs de mixité sociale dansrégylement du Plan Local d’Urbanisme. »

O e EN MATIERE DE COMSTRUGTION DE LOSEMENT B0CIAL

g' e o s LEE ZOMES PRICRITAIRES
ki 2

. Prionti 1 | Secieus ayant un nambre de logements socimx
WS PRSI, P IEEqUElS e déve et de
Feffra sociale ast prianitairs

I:[ Prierté 2 - pactours datés dun certais nembra do logemants
BOCIAL F1A0N ERSTANC af) degh U Reusl 3K, o1
pouvant aingl ascumilir une offre camplénentaie

[_; Heon priontaire © secteurs detds dune offre socidle sUMmisante
- o IBRpertants, N9 peuvant acsuailir wre
ofirs complémentaire gu'a tre exceptionnal

R —
B s s s
oot
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3) Volet habitat du PLU

Le PLU est le niveau le plus opérationnel des damismd'urbanisme car c’est le seul qui a une
portée réglementaire et des piéces directementsappes : les permis de construire doivent étre
conformes au reglement et compatible avec les tatiens d’aménagement.

Il doit traduire les orientations et prescriptiossues des documents de portée supérieures (SCoT et
PLH) et proposer un cadre réglementaire de l'odcupaes sols en accord avec ces dernieres. Il
s’agit notamment de prévoir les capacités foncigregpermettent de répondre aux objectifs fixés
en matiere d’habitat.

Pour observer l'articulation SCoT, PLH, PLU, le Pd& Chambéry sera pris pour exemple. Il a été
approuvé en juillet 2004 avant I'approbation du B@eais de nombreux allers-retours avec le
SCoT, pendant son élaboration, ont permis uneinertahérence entre les documents. Cependant,
les outils étant nombreux, le seul PLU de Chamim&npourra servir a illustrer tous les points et
d'autres exemples seront exposeés.

&

Art. R. 123-2 CU
« Le rapport de présentation :
1°Expose le diagnosti@révu au premier alinéa de l'article L. 123-1 ;
2° Analyse l'état initial de I'environnement ;
3°Explique les choix retenus pour établir le projet tcaménagement et de développement durah e
expose les motifs de la délimitation des zones, degles qui y sont applicables et des orientatio 1s
d'aménagement Il justifie linstitution des secteurs des zones uraines ou les constructions cu
installations d'une superficie supérieure a un selidéfini par le reglement sont interdites e\
application du a de l'article L. 123-2;
4° Evalue lesncidences des orientations du plan sur I'environmaent et expose la maniére dont le g lan
prend en compte le souci de sa préservation e d@se en valeur.
En cas de modification ou de révision, le rapporpisentation est complété par I'exposé des nubek s
changements apportés. »

Diagnostic

Art. L.123-1 CU — Extrait
« Les plans locaux d'urbanisme expodemtiagnostic établi au regard des prévisions écormiques et
démographiques et précisent les besoins répertoriés matierede développement économique,
d'agriculture, d'aménagement de l'espace, d'emamentd'équilibre social de I'habitat, de transports,
d'équipements et de services. »

Depuis la loi ENL et I'accent mis sur le logemesablir un diagnostic a I'échelle du PLU dans le
domaine de I'habitat devient incontournable. Cepafjde PLU restant souvent une compétence
communale, la question suivante se pose :
Comment établir un diagnostic de I'habitat & cétteelle quand les dynamiques du marché local de
I'habitat dépasse largement la commune ?

Eléments de réponse :
- Etablir le diagnostic sur la base de chiffre®eaHelle de la commune : caractéristiques du parc d

logement et de la population, caractéristiques drché du logement et du foncier (cf. 1l pour les
sources de données a utiliser).

17



- Intégrer les éléments du diagnostic de PLH quirekiste ou d'études diverses réalisées a
I'échelle intercommunale : il est essentierelglacer les éléments du diagnostic communal dans
une logique supra-communaleAu final, les conclusions tirées du diagnostibitet dans un PLU
doivent découler des orientations et prescriptoin®LH.

- Dans la méme logique, les projections effectulees le cadre du SCoT pourront étre utilisées.

- Rappeler les projets futurs ou en cours sur hansane, type OAH, ZAC... concernant directement
des programmes de logements pour avoir une vigda dynamique communale.

Chapitre « Habitat et construction » du PLU de Clugmny

Problématiques abordées Angle d'analyse Données utilisées
Démographie et construction Evolution de la construction Données INSEE RPG
fonction de I'évolutio

démographique. Mise en valeur
phénoméne de décohabitat|
Caractéristiques de la constructic

Chambéry

Logement social Repositionnement dans une logi Quelques chiffres sur le parc loc atif
territoriale plus vaste : celle social de la commune efonnée:;
l'agglomération. supra-communales: utilisation dt|

PLH (période 2000-2006). L3s
projections du SCoT n'ont pas pu
étre directement utilisées puisqu? le
document n'était pas encore
approuve.

Explication des choix retenus pour établir le PADD

A lissue du diagnostic, les enjeux du territoimntsdéterminés et les orientations qui seront
développées dans le PADD doivent apparaitre cotesgrar rapport a ces enjeux. C'est en fait
I'ensemble du diagnostic qui justifie les choixerets pour le PADD. La particularité de ce point
peut résider dans farme : il s'agira de pointeclairement et brievementles dysfonctionnements
mis en lumiére par le diagnostic.

Chapitre « Les orientations du PADD » du PLU de @bary

Le PLU de Chambéry Métropole a choisi d'intégrgusdification des choix retenus pou
PADD a la fin de chaque theme développé dans gndgtic, ce qui permet d’avoir un |
direct entre diagnostic et choix des orientatiddsr le wlet habitat, les orientations
PADD sont simplement rappelées au regard des dereftactués.

Explication des motifs de la délimitation des zonmdss regles qui y sont applicables et des
orientations d'aménagement

Il s'agit de faire le lien entre les orientationgssgs dans le PADD et les regles imposées dans les
trois pieces du PLU opposables au tiers : le regignses documents graphiques et les orientations
d'aménagement. Un objectif en matiere d'habitat jostifier différentes regles du reglement.
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Chapitre « Les limitations apportées a I'utilisatidu sol et les changements apportés aux regles
d'urbanisme » du PLU du Chambéry

La justification des régles est faite pour chactes zones délimitées, certaines justificai
découlent d'une volonté en terme d'habitat : vélaiet densifier donc COS éleveé.

La principale justification & apporter concerndillsation de la servitude L.123-2 b)es
programmes de logements sont brievement exposés daa partie du rapport

présentation.

« Dans le cadre du réaménagement de I'flot Pard| Beest prévu d'intégrer un programme de loges en
adaptés pour les personnes agées afin de répotaidetnande non satisfaite de logements de cedgpe Ii»
quartier centre. »

PLU de Mornant approuve le 18 décembre 2006 — dépant du Rhone, dans le SCoT de I'Ouest
lyonnais en cours d'élaboration, PLH en cours délation

Cet exemple apparait intéressant dans la justdicales regles sur la forme et sur le fond: les
rédacteurs ont choisi de reprendre les objectifADD et d'expliquer, pour chacun, quelles sont
les regles qui permettent la réalisation de cetcilj

Objectif « diversifier I'nabitat » :

- Poursuite du développement de I'habitat individwetollectif, ainsi que des efforts de
réhabilitation. Extrait :

«Pour 'habitat, le plan de zonage prévoit donistgrands types de zone :

[...]-la zone UB, correspondant a la périphérie éeaths centre ancien, ou l'on privilégiera un dévetopent dense de
I'urbanisation tout en essayant de préserver daitégide « bourg ». L'offre pourra étre ici de lmgats collectifs, dan;
une forme urbaine plus contemporaine qu'en UA...

-Cette volonté se retrouve dans la régle de haggysermet un maximum de 12 meétres, c'est a @isardmeubles de
taille « Rez-de-chaussée + 2étages »...

-Pour I'habitat, le Coefficient d'Occupation dessSst ici de 0,6... Mais la densité peut étre plesée encore pour les
immeubles a fonction mixte. »

- Deéveloppement du logement social. Extraits :

« en prévoyant une zone « UB » relativement lazgaed de périphérie dense), le PLU permet le développt du
logement social. D'autre part le PLU de Mornant pitéha mise en place d'outils spécifiques créédgpani SRU.

Ainsi, sont prévus deux emplacements réservégraud l'article L123.2 « en vue de la réalisatatans le respect des
objectifs de mixité sociale, de programme de logese :

-I'emplacement réservé sur les terrains de l'arceeire aéré des PTT prévoit que toute opérationesterrain devra
comporter au moins 9 logements locatifs aidés poerSHON minimum de 850m2. [...] »

« Enfin, d'autres secteurs pourront permettre lamigition de logements sociaux :

[...]-Le secteur de la « Grange Dodieu » pourrassaadmettre I'implantation de logements sociauxitdfois, ces
terrains présentent une position stratégique daosrhmune et doivent répondre a d'autres fonctidvsines
(équipements, liaison piétonnes et cycles, espaats..) Or, il n'existe pas aujourd'hui de prgjebal d'aménagemert.
C'est pourquoi, ils font I'objet d'un périmetretitite de l'article L123.2-a) du Code de I'urbanisme

Incidence des orientations du plan sur I'environeain

Cette disposition concerne particulierement I'asruirement au sens strict du terme : milieu naturel,
risques naturels et technologiques... Cependaastipossible de considérer I'environnement dans
son sens large, comme dans le SCoT Métropole Savoie
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Sur ce modéle, le PLU de Chambéry expose les nestiggientations prises dans I'objec if
de maitriser I'étalement urbain. Ce point est doggen lien avec le PADD qui suit.

Echéancier prévisionnel et débat

Art. L.123-1 CU - Extrait
« Le rapport de présentation peut comporter un échéatier prévisionnel de l'ouverture a l'urbanisatior
des zones a urbaniser et de la réalisation des égaments correspondants»

Art. L.123-12-1 CU
«Trois ans au plus apres la délibérationportant approbation du plan local d'urbanisme awérnier 2
délibération portant révision de ce plam, débat est organisé au sein du conseil municipslir les résultat
de l'application de ce plan au regard de la satistdion des besoins en logements et, le cas échéale ,

I'échéancier prévisionnel de Il'ouverture a l'urbanisation des zones a uskanet de la réalisation ¢es
équipements correspondants. Le conseil municip@bé&tél sur I'opportunité d'une mise en révision aundl
mise en révision simplifiée de ce plan dans leditmms prévues a l'article L. 123-13. Ce débatoeganis:}
tous les trois ans dés lors que le plan n'a pasiétén révision. »

Ces dispositions ont été insérées par la loi ENJuillet 2006 et n'ont été, par conséquent, que tre
peu expérimentées en pratique.

Quelques éclaircissements s'imposent:

- L’échéancier prévisionnel s'adresse plus particeieent aux zones AU strictes au sens de

l'article R.123-6, c'est a dire les zones dontvksture a l'urbanisation est soumise a une

modification ou révision du PLU. En effet, I'échéim s'adresse aux équipements publics a réaliser
avant l'ouverture a l'urbanisation.

- L'échéancier est inscrif titre indicatif, dans le rapport de présentation et n'a dammune
valeur réglementaire Il peut nourrir le débat du conseil municipal aréous les 3 ans sur la
satisfaction des besoins en logements. Réglementairt, seule la différence d'urbanisation entre
les zones équipées et les zones non équipéeRr (B2B-6 CU) est recevable.

- Le débat peut donc étre alimenté par le respeciooude I'échéancier prévisionnel. L'obligation
de ce débat implique également qu'un diagnostidtdtabssez précis soit réalisé et que des
orientations soient prises dans ce domaine. Il gatement inciter a une observation assez fine de
I'évolution du parc de logement au niveau communal.
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Art. R.123-3 CU
« Le projet d'aménagement et de développement @uddiinit, dans le respect des objectifs et dascime:;
énoncés aux articles L.110 et L.121-1, les orienmtat d'urbanisme et d'aménagement retenues pour
I'ensemble de la commune. »

Le PADD expose le projet communal et, en matierbakitat, les orientations retenues et
compatibles avec celles du PLH et du SCoT. Le PADDne obligation de forme : il doit étre
lisible par tous les citoyens, ce qui suppose &larbncision et absence de vocabulaire technique.
De ce fait, le PADD présente des objectifs généranxmatiere d’habitat qui peuvent étre
accompagnés de documents graphiques, étant erdqardies documents ne sont pas opposables. Il
semble intéressant de différencier clairement legagements en matiére d’habitat des autres en
elaborant une partie du PADD consacrée a I'habitat.

Chapitre « Chambéry et le développement de I'habitdu PADD du PLU de Chambéry

Problématiques abordées Angle d'analyse Procédés et orientations proposé es
Adapter l'offre de logement a Localisation des opérations Liste et situation des opérations de
besoins logements sur des secteurs ir|renouvellement urbain.

communaux selon [I'échelle |Liste des quartiers particulierem ant
projet. adaptés a la forme urbaine de

I'habitat intermédiaire.

Ameéliorer I'habitat existant Approche générale rappelant Poursuite des actions actuelles.
actions réalisées et en cours.

Adaptation des logements ¢ Approche générale selon Liste des quartiers favorables a

différentes cibles de population populations : taille des ménal'accueil de programmes de
liées a la décohabitation, persor logements pour personnes agées.
agées, personnes a mobilité rédu

Assurer la mixité sociale Proposition a I'échelle  d:Proposition de réalisation e
programmes de logement. programmes de petites tailles avec
différents produits.

Veiller a la qualit Approche générale sur le réle | Les recommandations sont
environnementale des constructii; constructeurs et aménageurs. détaillées en annexe.

On retrouve certaines des problématiques abordées t& SCoT : adapter l'offre fe
logements, mixité sociale. Les autres objectifsoacg@s participent a la réalisation fes
orientations proposées par le SCoT: améliorerbltah existant permet de maitrier
I'étalement urbain. La qualité environnementale tpeanstituer une plus-value et un
complément par rapport au SCoT qui, en matiereodiémie d’énergie, s’en tient a |la
proximité de I'habitat avec les transports et lesmerces.
Le PADD integre également un document graphique pecenser les propositions, ce gui
permet de préciser les localisations des projatbjectifs. (Cf. format papier ?7?)
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Art. L. 123-1 CU - Extrait

« lIs [les PLU] peuvent, en outre, comporter deentations d'aménagement relatives a des quartisrou
des secteurs a mettre en valeur, réhabiliter, resficturer ou aménager Ces orientations peuvent, en
cohérence avec le projet d'aménagement et de géestent durable, prévoles actions et opératior s
d'aménagement a mettre en oeuvtenotamment pour mettre en valeur I'environnemksst, paysages, |3s
entrées de villes et le patrimoiretter contre I'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assure
le développement de la communeElles peuvent prendre la forme de schémas d'areérag et préciser | 2s
principales caractéristiques des voies et espaddicp. »

Sur des secteurs a enjeux, notamment en matiér@bitdty une orientation particuliere
d'aménagement peut permettre de cadrer un projetdepra ensuite étre compatible avec
I'orientation d’aménagement. Les orientations d’aagement ne sont cependant pas obligatoires,
un PLU ou ne figure pas d'orientations d'aménagéenmeest pas illégal. Les orientations
d'aménagement doivent s'inscrirecamplémentarité avec le réglement : les permis de construire
sur les secteurs soumis a une orientation d’amémage doivent respecter les dispositions
réglementaires dans un rapport de conformité et pescipes édictés par ['orientation
d’aménagement dans rapport de compatibilité. L'avantage d’'une orientation d’'aménagement
par rapport au reglement est sa flexibilité maisfaiit pourtant se méfier du principe de
compatibilité qui n'est pas toujours facile a ape(cf. 1).

Les points « habitat » qui peuvent étre abordésdare orientation d’aménagement

NOTA : Aucun texte juridigue ne précise le contetlune orientation d'aménagement, les
propositions faites ci-dessous sont des interpidgtatet ne prétendent pas étre la régle générale.

Les orientations d’aménagement peuvent porteraiies les zones du PLU, dont, pour I'habitat,
les zones U pour les opérations de renouvellemdagtiu et les zones AU pour la définition de
grands principes d'aménagement.

- Renouvellement urbain : L'orientation d’aménageipeut indiquer quels sont ledtiments a
détruire et lesquels sona réhabiliter en précisant qu'ils sont a destination de I'habEie
indiquera également les éléments de I'espace gblitpdifiés, comme, par exemple, un nouveau
cheminement piéton.

- Forme urbaine : on peut préciser dans une otientd’aménagement quelferme d'habitat est
souhaitéesur le secteur : pourcentage de collectif, d'iinlligl et d'intermédiaire. C'est d'ailleurs le
seul document du PLU ou la distinction explicite &8 forme d'habitat est possible. || semble
préférable de préciser ces informations par échitdp que graphiguement pour éviter de
transformer I'orientation d’'aménagement en planseas

- Logement social : une orientation d'aménagemergeut passe substituer aux servitudes L123-2
b)et d). En d'autres termes, pour imposer un paotage ou un volume de logements sociaux dans
un secteur, il convient d'utiliser les servitudeévpes a cet effet. En revanche, une orientation
d'aménagement peut éventuellement préciser desgaid'aménagement sur des secteurs soumis
a servitudes.

- ZAC : Une orientation d’aménagement peut étreriexge sur un secteur de ZAC destinée
principalement a de I'habitation pour apporter gescisions sur les espaces publics mais il faut
veiller, sur ces secteurs a conserver une cersanplesse pour ne pas bloquer I'évolution du projet
d'ensemble que constitue la ZAC.
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Orientation d’aménagement du PLU de Chambéry

Le PLU de Chambéry a choisi de faire des oriemtatiad’aménagement pour les projets
renouvellement urbain et pour quelgues secteurseptant des enjeux particuliers dans les zo
urbaniser, ces secondes orientations étant mo@tssps que les premieres.

Il N’y a pas d'orientation d’'aménagement sur lestesgrs d’emplacements réserveés au titre de I'a
L.123-2 b).

de
les a

ticl
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Les permis de construire doivent étre conformeeglement et a ses documents graphiques.

NOTA : Les propositions faites ci-dessous sonimtesprétations et ne prétendent pas étre la regle
générale, mais plutét un apport a la discussion.

Le zonage :

Art. R.123- 4 CU
« Le réglement délimities zones urbaines, les zones a urbanisés zones agricoles et les zones naturel es
et forestieres. Il fixe les régles applicablesradtieur de chacune de ces zones dans les camsljtiévues a
I'article R. 123-9 ».

Art. R. 123-5 CU
« Leszones urbaines sont dites "zones U'Peuvent étre classés en zone urbaine, les seck&jarurbanisés
et les secteurs ou les équipements publics exsstanén cours de réalisation ont une capacitéssufie pour
desservir les constructions a implanter. »

Art. R123-6 CU
« Leszones a urbaniser sont dites "zones AU"Peuvent étre classés en zone a urbaniser lesiseét
caractére naturel de la commune destinés a étertsudyI'urbanisation.
Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eauéléctricité et, le cas échéant, d'assainissementigtant
a la périphérie immédiate d'une zone AU ont une cagzité suffisante pour desservir les constructions a
implanter dans I'ensemble de cette zone, les orientatianséiagement et le réglement définissent les
conditions d'aménagement et d'équipement de la keseconstructions y sont autoriséesoit lors de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemsttit au fur et a mesure de la réalisation degpéments
internes a la zone prévus par les orientationséiiagement et le reglement.
Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eauékéctricité et, le cas échéant, d'assainissementigant
a la périphérie immédiate d'une zone AU n'ont pas e capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanterdans I'ensemble de cette zosen ouverture a I'urbanisation peut étre
subordonnée a une modification ou a une révision dplan local d'urbanisme.»

Le zonage fixe les régles d’occupation des solpeeinet de produire des terrains a batir. Les
programmes de logement peuvent étre réalisés suratees U ou AU, sous certaines conditions
d'équipement public (cf. R.123- 6).

A quoi faut-il penser lors de la définition des esr?

Le zonage PLUhe permet pasde différencier les zones d'urbanisation a detsbinale I'habitat
collectif et celles a destination de I'habitat wnduel. Pour la forme urbaine, on peut seulement
distinguer les zones urbaines denses, des zoriphgrques moins denses ...

- Penser aueffets sur le foncierdu zonage : le passage d'une zone agricole enaanganiser
peut faire monter les prix du foncier et poser ppi® ensuite pour la réalisation de logements
sociaux. Il est donc importantagtoir une politique fonciere sur la commune, ou, a une autre
échelle par le biais, par exemple, d'un établiss¢meblic foncier, de maniére a anticiper quelque
peu les évolutions du foncier.

Réfléchir al'équilibre entre besoins en logements et maitrisde I'étalement urbain pour
définir les zones d'extensions urbaines AU. Avaoitir des zones a I'urbanisation pour satisfaire
les besoins en logements identifiés dans le didgndsest important de considérer le potentiel de
renouvellement urbain dans les zones U. Il ne fmg cependant, selon le type de commune
(urbaine, péri-urbaine, rurale ...) fermer a toutxpfurbanisation. En effet, une commune de
troisieme couronne qui empéche les nouvelles extemsirbaines favorise le report des ménages
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sur une commune de quatrieme couronne et favoiise la mitage (cf. schéma). Ceci implique
d'avoir une réflexion supra-communale pour la diéfin des zones d'ouverture a l'urbanisation.

MITAGE DU TERRITOIRE

Premiere couronne
périurbaine

ot COUrONMES i Deuxiéme couronne
. i périurbaine
urbaines

Fermeture des Q
zones a
“~.__ lurbanisation

“Report des

populations qui |
veulent

construire

Commune centre

Ouverture de

guelques zones

a l'urbanisation
Source : d'aprés l'article « Le malthusianisme figme>. E. Charmes

in Etudes foncieres n°125 (2007)

- Penser auxéconomies d'énergieet ouvrir a l'urbanisation en fonction, de la @e&s en
transports en commun et des réseaux d'énergidr{élkes gaz,...), de la présence des commerces,
mais aussi en fonction du climat (ensoleillemergnty micro-climat,...). Par exemple, il est
déconseillé d'ouvrir a I'urbanisation une zone egpacsur un versant Nord.

Su

Nord

Zone non
ensoleillée, ne
pas ouvrir a
l'urbanisation

Vallée

Source : entretien avec N. Ben Lagha (DDE 69)
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Zonage du PLU de Chambéry :

Le zonage du PLU de Chambéry différencie de nonsa®zones U : Entre autres :

urbanisée, centre ancien > UAA

urbanisée, caractére de faubourg > UAD

urbanisée, périphérique du centre > UB
Pour chacune de ces zones, des indications som&édsrsur leurs caractéristiques dai|s le
rapport de présentation. Il est alors précisé @ssies de I'habitat, les secteurs voués|a la
rénovation pour I'habitat, ...
Le PLU différencie deux zones AU correspondantéthéanciers prévus par l'article R. 1P3-
6:

urbanisation future par ZAC ou modification du PEWAU

urbanisation future > AUUD
Pour ces deux zones, il est indiqué dans le rapjgoprésentation que la premiére corres jond
a de I'habitat collectif et la seconde a de I'habindividuel. Ceci n'est qu’'une précis pn
n'ayant pas de valeur opposable. Dans le reglenmlkeest ensuite interdit de faire cefte
distinction entre habitat individuel et habitat leotif. Ces précisions permettent cepen jant
d’afficher une certaine volonté communale en acemet les objectifs du PADD, eux méme
cohérents avec les objectifs du SCOT.

Les articles du reglement

Occupation et utilisation du sol

Art R. 123-9 CU - Extrait
« Le réglement peut comprendre tout ou partie dgeséuivantes :
1° Les occupations et utilisation du sol interdites
2° Les occupation et utilisations du sol soumisdesaconditions particuliéres
[...] Les régles édictées dans le présent article peuvedite différentes, dans une méme zone, selon que le
constructions sont destinées a I'habitation, a I'H#ergement hételier, aux bureaux, au commerce, a
I'artisanat, a l'industrie, a I'exploitation agricole ou forestiere ou a la fonction d'entrepaGtEn outre, de s
régles particulieres peuvent étre applicables ansttuctions et installations nécessaires, consing au:
services publics ou d'intérét collectif. »

Ce gu'on peut écrire :

Ces articles permettent, dans une certaine medareaintenir une activité dominante dans une
zone. Cependant, en vertu de l'objectif de mixatgctionnelle, il faut veiller & ne pas abuser de ce
articles et de permettre, entre autres, le dévelmgnt du commerce dans les zones a dominante
habitat. Par contre, on peut, par la modulatiorcek articles, conditionner le développement du
commerce a une surface de vente maximum ou a ggantation en rez-de-chaussée.

Les prescriptions qui peuvent permettre le maindieme dominante habitat concernent l'industrie,
notamment polluante qu'il convient de limiter, eot'interdire dans certaines zones.

Ce qu'on ne peut pas préciser:

De maniére générale, ces articles concernent ueediction ou un conditionnement mais ne
peuvent en aucun cas obliger au développement dumpdusieurs fonction(s) : on ne peut obliger
le développement de I'habitat et du commerce, xEmple.

La liste des destinations de constructions expaséessus est exhaustive. Aussh ne peut
différencier, au sein de I'habitation, des destinabns pour une catégorie (logement social ou
non) ou une forme de logement ( individuel, intermdiaire, collectif) en particulier.
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PLU de Chambéry : les regles varient pour chagueage, nous prendrons ici pour exemple la

zone UAB (urbanisée, extension du centre urbaisel@vec habitat, commerce et services). Noter
gue le PLU de Chambeéry a étabie des regles comnautieasemble des zones U puis différencie
les articles qui varient selon les zones.

Article UABL : sont interdites

« c) les constructionsusage exclusifi’entrepét commercial et artisanal [...]

d) les constructions nouvelles relevant de la lagen sur les installations classées pour la ptaie de
I'environnement, soumises a déclaration ou a asdtidn, qui ne sont pas directement liées au fonaément ¢t
au caracteére de la zone. »

Article UAB2 : sont soumises a conditions

«a) les constructions a usage d’entrepdts de cocemet d’artisanat, a condition qu’elles soienediée
nécessaires a une activité existante correspormanaractére de la zone, et ne nuisent pas, pasiteation
leurs dimensions, a I'animation de I'environnemertain de proximité. »

=> Privilégie la mixité des fonctions urbaines eaimtenant le caractere de la zone.

Superficie minimale des terrains

Art. R. 123-9 CU - Extrait
« 5° La superficie minimale des terrains constrlesiblorsque cette regle est justifiée par desraorie:
techniques relatives a la réalisation d'un disgodiassainissement non collectif ou lorsque cedigle est
justifiée pour préserver I'urbanisation traditiolmeu l'intérét paysager de la zone considérée. »

L'imposition d'une superficie minimale va a I'encend'un objectif de densification et de gestion
économe de l'espace. C'est pourquoi, depuis |&SRIJ, le Iégislateur I'a conditionnée a des
contraintes bien particulieres : contraintes teghes et paysagere. La réglementation de cet article
doit étre justifiée précisément avec des étud&ppui.

La superficie minimale peut également entraverriacijpe de mixité sociale : plus la superficie
minimale imposée est importante, plus le futur pegpire devra acheter de m2 et, au vu des prix
du foncier, cela aura un impact non négligeablelswodt global de la construction. Il faut donc
veiller a ce que l'utilisation de cet article n& pas faite a des fins de sélection sociale.

PLU de Chambéry :

Article U-5

« Sans objet »
=> Permet la densification et la mixité sociale

Regles d'implantation des constructions

Art. R. 123-9 CU - Extrait
« 6° L'implantation des constructions par rappoxt\aies et emprises publiques ;
7°L'implantation des constructions par rapport amkés séparatives ; »

Ces articles influent largement sur les formes indm Les articles 6 et 7 sont les seuls articles g
doivent étre impérativement réglementés. Selon dgphologie urbaine souhaitée, les auteurs du
PLU peuvent proposer différentes configurationss Geticles sont en effet particulierement
importants dans les zones ou la collectivité sdahdévelopper I'habitat : ils déterminent, dans une
certaine mesure, la forme que devra prendre Igsktnent ou le quartier en renouvellement urbain.

Article 6 : Il réglemente une forme urbaine parpa a la voix publique : toute construction devra
étre alignée ou en retrait par rapport a celld-elignement permet d'avoir un front bati sur rue,
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donnant une morphologie plus « urbaine » que Haitetl est donc a privilégier dans les zones U
denses et dans toutes les zones auxquelles onitsoddianer une image urbaine.

RUE

RUE
¢3m

Alignement a la voie Retrait par rapport a la voie : il peut étre
- imposé : retrait = 3m
- minimal : retrait >= 3m
-relatif a la hauteur : retrait >= hauteur

Certaines exceptions peuvent exister sur cet articl

Article 7 : Il réglemente une certaine forme urlegpar rapport aux limites latérales qui donnent sur
la voie publique et aux limites de fond de pamcelbelon que la réglementation exige une
implantation continue, semi-continue ou discontinagdorme urbaine varie.

Dans les exemples ci-dessous, on considere gtielé& exige l'alignement a la voie.

Parcelle Parcelle
CONTINUE

RUE

Les constructions doivent s'implantsur la

limite séparative. Des reculs peuvent existe

cas d'ouverture.

SEMI-CONTINUE
Parcelle Parcelle . Parcelle Parcelle .
ou
RUE RUE

Les constructions doivent s'implantair
une seuldimite séparative.
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DISCONTINUE

Parcelle 1 Parcelle 2

RUE

Les constructions doivent étren retrait pal
rapport aux limites latérales. Le retrait peut étre
- une distance fixe : retrait = 6m

- une distance minimale : retrait >= 6m

- une distance variable en fonction de la hai

: retrait >= hauteur ou hauteur/2

Ces régles peuvent étre assouplies de la facoargsiv on peut réglementer une implantation « sur
une limite séparativau moins» ou « sur une limite séparatiga plus» ou « suune ou plusieurs
limites séparatives ».

Le méme type de régles peuvent étre appliquéedesuimites en fond de parcelles.

Source des explications de ces deux articles eéatr avec V. Viani (Stage DDE 74)

Plus la forme est continue, plus la densificatishpmssible. La combinaison de ces regles donne de
nombreuses possibilités et permet d'infléchir lanfo urbaine.

PLU de Chambeéry :

Article UAB-6

« 1. Les constructions doivent s'implanter a I'akgrent des voies publiques . » Enoncé égalementapéro:
acceptées.

Article UAB — 7

« 1. [...] les constructions doivent s’implanteur la limite séparative sur une distance maximale2€e
comptée depuis I'alignement ou la marge de recu]. p

=> Volonté de conserver un front bati continu surde.

Les regles du bati

Art. R.123-9 CU - Extrait
« 9° L'emprise au sol des constructions
« 10° La hauteur maximale des constructions »

Ces articles influent sur la forme du batimentrhéme. Il convient de préciser, dans le reglement,
la définition que I'on donne de ces deux articlesrg sont pas définis par le code de I'urbanisme.

L'emprise au sol correspond a la surface au sobdsents qui occupent un terrain. Les auteurs

du PLU peuvent fixer une Coefficient d'Emprise all @ES) qui détermine la valeur maximale de
la surface au sol que peuvent occuper les batinsemntsn terrain. Le CES permet ainsi de limiter la
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surface au sol constructible. Cette regke peut pasétre différenciée selon des sous-catégories
d'habitation (collectif/individuel, logement soc@i non).

Un CES trés permissif, permet la densification 8 ét donc de I'habitat tandis qu'un CES strict
favorise plutot I'aération du bati sur les terrains CES peut, en revanche, répondre a un objectif
environnemental : un CES strict peut limiter I'impéabilisation des sols.

La hauteur maximale des constructions peut éteefsoit par un nombre d'étages autorisés : R +
nombre d'étages (+ combles), soit par une hautBur: n métres. Cette regle peut répondre a un
souci de paysage urbain, ou de volonté d'ensofwid. En terme de forme d'habitat, plus la
hauteur maximale est élevée, plus la possibilit®@egerte a la réalisation d'immeubles collectifs.
faut noter que, comme le CES, la hautewr peut pasétre différenciée selon des sous-catégories
d'habitation (collectif/individuel, logement soc@i non).

Quand on couple ces deux articles, on peut avaridée de la forme du batiment. Avec une faible
emprise au sol et hauteur maximale élevée, onlggi@ I'immeuble collectif. A l'inverse, avec une
large emprise au sol et une faible hauteur, onil@gie les constructions basses et étalées type
maisons individuelles. En revanche, il ne faut @esocier la forme de ce batiment a la densité, qui
elle, est régie par le Coefficient d’Occupation 8eds. On peut effectivement obtenir de tres fortes
densités avec des faibles hauteurs et inverseremtest pas parce qu'il y a un immeuble collectif
gue la densité est élevée.

PLU de Chambéry

Article U9

« sans objet »

Article UAB 10

« 1.Définition de la hauteur

La hauteur est la plus grande dimension mesurégalernent entre le niveau de la terrasse ou deuitde
toiture et le sol naturel. Ne sont pas comptés tlhsuteur d'une construction, les ouvrages iratispbles
de faible emprise, tels que toitures, souches dmutées ou de ventilation.

2. La hauteur alignée sur celle des batiments wisin

[...] la hauteur des constructions doit étre au maxn égale a celle du batiment limitrophe le pleél Uni
hauteur au moins égale a celle du batiment limiteopeut étre imposée.

Hauteur exprimée en niveaux

Le rez-de-chaussée est pris comme le niveau d'ureirhia ou d’'une partie fonctionnelle d'immeuble las
proche de la partie aval du terrain naturel, atams$ travaux. Lorsque sa hauteur est supérieurmacelui-c
comptera pour deux niveaux.

[...], en 'absence de béatiment limitrophe :

R+6+combles

R+6 si la construction comprend une toiture tegass

—

L]

=> N'impose pas 'aération du béti et permet lastorction de logements collectifs.

Le stationnement

Art. R. 123-9 CU - Extrait
« 12° Les obligations imposées aux constructeursaiere de réalisation d'aires de stationnement »

Art. L123-1-2 CU - Extrait
« Lorsque le plan local d'urbanisme impose la sébn d'aires de stationnement, celles-ci peueém:
réalisées sur le terrain d'assiette ou dans samemement immédiat.
Lorsque le bénéficiaire du permis ou de la décisiemon-opposition a une déclaration préalable ¢ jme ;
satisfaire aux obligations résultant de l'alinéécpdent, il peut étre tenu quitte de ces obligat&mjustifian,
pour les places qu'il ne peut réaliser lui-mémé, d® I'obtention d'une concession a long termesdanpar:
public de stationnement existant ou en cours désafian et situé a proximité de l'opération, sde

l'acquisition de places dans un parc privé deastagment répondant aux mémes conditions
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Cette disposition doit étre réfléchie dans le caddus globale de la réflexion sur les déplacements
urbains et en articulation avec le Plan de Déplacerirbain (PDU) quand il existe. Il convient
d'adapter cette norme a la destination des conistngcet aux secteurs considéres :
différencier selon les catégories définies a E@tR123-9 : habitation, activités, bureaux...
Possibilité de différencier pour le logement social

Art. L123-1-3 CU
« Il ne peut, nonobstant toute disposition du plan local d'nitrae,étre exigé la réalisation de plus d'une
aire de stationnement par logement lors de la corsiction de logements locatifs financés avec un piét
aidé par I'Etat. Les plans locaux d'urbanisme peuvent en outre aeimpposer la réalisation d'aires de
stationnement lors de la construction de ces logé&ne
L'obligation de réaliser des aires de stationnement'est pas applicable aux travaux de transformatio 1
ou d'amélioration de batiments affectés a des logamts locatifs financés avec un prét aidé par I'Etaty
compris dans le cas ou ces travaux s'accompageédatatéation de surface hors oeuvre nette, daliite
d'un plafond fixé par décret en Conseil d'Etat. »

En effet, cette disposition a un impact non néglide sur les colts de construction et un nombre
trop important de stationnements imposés pourr&eécher la réalisation de logements sociaux.
Pour la méme raison, cette disposition peut freilgerréalisation de programmes d'habitat
intermédiaire. Elle est donc a manier avec préoauti

- différencier selon les zones : les possibilittkes besoins ne sont pas les méme dans les centres
villes historiques et dans les zones périphériquems denses et moins bien desservies par les
transports en commun. Par exemple, pour ne pasidiabps opérations de réhabilitation de centres
anciens ou favoriser des parkings en rez-de-chausleds qu'ils pourraient étre affectés a des
commerces, il convient de ne pas réglementer tieteasur les zones U denses.

PLU de Chambéry

Article U 12

Différenciation selon le véhicule (deux roues otoeobiles) et selon I'utilisation du sol (habitat,)). Pour It
logement ;

Deux-roues : « la surface minimum affectée aumtattment des deux roues exige, est de 1m2 par &agem
Automobile : « 2.1l n’est pas exigé d'aires de istatement pour les logements locatifs acquis etiaré ave
un prét aidé par I'Etat, dessinés aux personnesaigsaesy...].

3.Le nombre de places de stationnements situéesddansmplacements multiples ne permettant pas aé [ac
indépendant de chaque véhicule doit répondre saiméithent aux critéres suivants : ne pas excéderd208ita
des emplacements, avoir une profondeur de 9m mmigtupermettre le stationnement de 2 véhiculedwi p
4.En cas de rénovation pour la réalisation de coctstns a usage d’habitat, les aires de stationnene sor
pas exigées pour les logements construits en futisti de ceux démolis. [...] »

=> Favorise le logement social et le renouvellenueb&in

Le Coefficient d'Occupation des Sols

Art. R.123-9 CU - Extrait
« 14° Le coefficient d'occupation du sol défini particle R. 123-10 et, le cas échéant, dans lae::0
d'aménagement concerté, la surface de planchelog@ée hors oeuvre nette dont la construction wstriaé:
dans chaque ilot. »

Art. R.123-10 CU - Extrait
« Le coefficient d'occupation du sol qui détermiaeénsité de construction admise est le rapporireapt le
nombre de meétres carrés de plancher hors oeuvte oetle nombre de meétres cubes susceptibles d'étre
construits par métre carré de sol. [...]Le réglememnitdixer un coefficient d'occupation des sols dbais
zones U et AU. Dans ces zones ou parties de Aqueyti fixer des coefficients différents suivarg t@tégorie s
de destination des constructions définies a I'adamier alinéa de l'article R. 123-9. »
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Il détermine, dans les zones U et les zones Aldglssité de construction admise sur une parcelle
par le rapport exprimant le nombre de metres caile@SHON ou le nombre de metres cubes
susceptibles d’étre construits par metre carréotle s

Exemple : Sur un terrain de 1 000 m2, disposant €0S de 0,4 on peut construire 1 000 x 0,4 =
400 m2 de SHON.

Le COS détermine un maximum mais peut en aucun cas imposer un minimum de densité
autorisee.

Les utilisations du COS

- COS incitatif : un COS élevé ou non réglementé peut inciterdefssification, ou du moins, il la
permet.

- COS dissuasif: un COS tres bas peut permettre de dissuader ¢toustruction et de réaliser ainsi
des réserves fonciéres ou le COS pourra étre @@uidtErieurement.

Cependant, un COS bas réduit la possibilité deifiemtton et peut empécher, par exemple, la
réalisation d'un nombre suffisant de logements pépondre aux besoins. Un COS trop bas peut
aussi dissuader les constructions sur des patitsris.

Exemple : le COS fixé a 0,2

Sur un terrain de 1 000m2, la SHON constructibtele200m2

Sur un terrain de 300 m2, la SHON constructible dest 60m2, ce qui est insuffisant pour la
construction d'habitat type intermédiaire et méimar ppa construction d'une maison individuelle.

- COS différencié :les catégories de destination des constructions!'aitation, le commerce,
les bureaux ...

Cette différenciation peut permettre la diverstiica des activités. Par exemple, on peut prévoir,
pour inciter a la réalisation de programmes migte®minante habitat,

un COS élevé a destination de I'habitation : CQS =

un COS plus bas a destination du commerce poueim&ileur installation en rez-de-chaussée :
COS=15

un COS encore plus bas a destination des burda®s:= 0,7

Il n'est pas possiblade définir des sous-catégories dans I'habitatiale elifférencier le COS selon
la forme d'habitat (individuel / collectif) ou lgde de logement souhaité (logement social).

Les exceptions :

-COS dégressif : le COS est variable sur une méareeje, par exemple élevé en front de rue et
plus bas en fond de parcelle. Ceci privilégie wrenk urbaine dense en front de rue.
- COS majoré

Art. L127-1 CU
« Le dépassement de la norme résultant de I'appétion du coefficient d'occupation des sols ¢ st
autorisé, dans la limite de 20 p. 100 de ladite nore et dans le respect des autres regles du ppan
d'occupation des sols, sous réserve
- d'une partque la partie de la construction en dépassemenitda destination de logements a usa|e
locatif bénéficiant d'un concours financier de I'Eft au sens du 3° de l'article L. 351-2 du code (|e la
construction et de I'habitation ou, dans les dépaghts d'outre-mer, la destination de logementatifs |
sociaux bénéficiant pour leur construction d'unomanms financier de I'Etat ;
- et, d'autre part, que le co(t foncier imputé silogements locatifs sociaux n'‘excede pas un mbfitgnpal
décret en Conseil d'Etat selon les zones géograghiqu
La partie de la construction en dépassement n'estgsujettie au versement résultant du dépassetu gnt
plafond Iégal de densité.
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La mise en oeuvre du permis de construire est sohogk a l'obtention de la décision d'octroi du ocom
financier de I'Etat et au respect des conditionsetie derniere. Copie de cette décision doit &itidige, avar
l'ouverture du chantier, a l'autorité compétentenatiére de permis de construire. »

Art. L127-2 CU
« Les dispositions de l'article L. 127-1 sont rersdaplicables dans la commune gécision de son const
municipal. »

ArtL. 128-1 CU
Le dépassement du coefficient d'occupation des sodst autorisé, dans la limite de 20 % et dans
respect des autres regles du plan local d'urbanism@our les constructions remplissant des critérese
performance énergétigue ou comportant des équipemen de production d'énergie renouvelabl |
Un décret en Conseil d'Etat détermine les cst&te performance et les équipements pris en cc
La partie de la construction en dépassement pasiassujettie au versement résultant du dépassein
plafond Iégal de densité.
ArtL. 128-2 CU
« Les dispositions de l'article L. 128-1 sont rendaggslicables dans la commune pié&cision de son const
municipal. »

mpte.

Loi ENL - Chapitre Il Art 4 IX
« Dans les communes de plus de 20 000 habitantellels de plus de 1 500 habitants appartenant
établissement public de coopération intercommudealplus de 50 000 habitants compétent en matigabitat,
le conseil municipal peut, par délibération motivée sous réserve de ne pas porter atteinte a I'éde
générale du plan d'occupation des sols ou du pd@eténagement et de développement durable dugaah
d'urbanisme délimiter des secteurs a l'intérieur desquels laéalisation de programmes de logement
comportant au moins une moitié de logements locasifsociaux bénéficie d'une majoration du coefficien
d'occupation des solsLa délibération fixe pour chaque secteette majoration qui ne peut excéder 50 %. »

un

om

—~+

Ces dispositions soimdépendantes de la procédure du PLU la majoration du COS est possible

par simpledélibération du conseil municipalmais elle ne doit pas figurer dans le PLU.

Enteffe

dans le réglement du PLU, la seule catégorie rddewest « I'habitation », on ne peut différencier

ni les formes d'habitat, ni les types d'habitat.

L’article de la loi ENL vient compléter la dispasit de l'article L127 et fonctionne sur le méme

principe.

PLU de Chambeéry :

Article UAB 14
« Les possibilités maximales d’occupation du sot seties qui résultent de I'application des argdlé3 a U-
13 et UAB-6 a UAB-12 »

=> pas de définition arrétée du COS, permet laifieatson.

Au final, la combinaison des articles 6, 7, 9, 18, 14 du réglement déterminent la morphologie
urbaine. C'est pourquoi I'ensemble de ces artdb@gent étre cohérents entre eux et avec le PADD

souhaité par la commune.
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Les annexes du PLU peuvent contenir de préciensesnations et ne doivent pas étre négligées.
Les annexes au réglement sont opposables au mtéengu le réglement lui-méme.

A titre d’'information, les annexes qui peuvent camer I'habitat sont :

- délimitation du périmetre du droit de préemptiba.droit de préemption est un outil majeur de la
mise en ceuvre d’'une politique fonciére pour I haibit

Le droit de Préemption Urbain

Le Droit de Préemption Urbain est la faculté poucdanmune de se substituer a I'acquéreur lorsquian b
immobilier est mis en vente (le propriétaire doinsmettre a la commune un Droit d’Intention d'Akeé -
DIA) en vue de réaliser une action ou une opératiaménagement sur un périmetre prédéfini. Il cairsell
un droit de préférence et de négociation du pnis ke la vente, tout propriétaire d’'un bien souaisDPL
étant titulaire d’un droit de délaissement.

Fonctionnement :

- le périmetre est défini dans les annexes du PlLhgutétre institué sur tout ou partie des zones urbain«:s
(V) et d'urbanisation future (AU). La délimitation du périmetre doit étre pensée pmupas trop engorger es
services de DIA et laisser passer ainsi des oppitégifoncieres.

- sont considérées comme opérations d’aménagemeanatere d’habitatla mise en ceuvre d'une politiqu 2
locale de I'habitat, la lutte contre I'insalubrité, le renouvellemembain.

Utilisations :

- le DPU peut étre utilisé notamment poumiége en ceuvre de construction socialkear le prix d’achat e st
préférentiel et il est possible de s’inscrire dane logique d’instruction partenariale : les tarsapeuvent ét e
directement céder a des bailleurs sociaux ou aofésateurs privés avec des orientations qualittoes;
programmes de logement.

- le DPU est un moyen draitrise fonciereen vue de limiter la spéculation.

- Par le bais des DIA, le DPU est également un malgeeconnaitre les prix du marché foncier et destiie!
une base de référence pdnbservation fonciére.

Le droit de préemption en Zone d'’Aménagement Difféé (ZAD)

La ZAD est un secteur sur lequel la collectivité app un droit de préemption qui peut étre exercape
une période de 14 ans a compter de la publicatolfadte créant la ZAD. Contrairement au DPU, |aatio¥
de la ZAD est a l'initiative de Etat, sur proposition ou apres avis de la commune ollE®RCI compétent, it
fait I'objet d’'unedécision motivéepar le préfet. Enfin, I'acte créant la ZAD doit dgwer le titulaire du drcit
de préemption.

Fonctionnement

- la ZAD peut étre instituée dans les zones urbadesaturelles et doit étre compatible avec lesntaition
du SCoT.

- le droit de préférence pour l'acquisition d'unréen est assorti d’'un droit de préférence poupti du
terrain.

Utilisations :

- la ZAD permet de maitriser I'évolution des prix fduncier et de lutter contre la spéculation foneier

- elle permet aussi de disposer de terrains ponduwioe des projets a vocation d’habitat, sociaanmohent,
entre autres.

- indication des périméetres de Zone d’Aménagememic€rté, de Programme d’Aménagement
d’Ensemble (PAE). Sila ZAC est intégré au PLUn@st pas le PLU qui définit le réeglement de la
ZAC mais bien l'inverse : un programme de ZAC eXird, a partir duquel on révise ou modifie le

PLU pour permettre la réalisation de la ZAC.

Les annexes peuvent également contenir les docaraeivants :
- la liste des servitudes engagées au titre delat.123-2
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Annexes du PLU de Chambéry

Les servitudes d’'urbanisme dans les zones urb&ink23-2 a et b sont répertoriées dans|une
fiche annexe.

- des recommandations environnementales, deplosda 13 juillet 2005 fixant les orientations de
la politique énergétique.

Art. L123-1 CU - Extrait
Les PLU peuvent :

« 14° Recommander I'utilisation des énergies reglailes pour I'approvisionnement énergétique |des
constructions neuves, en fonction des caracténssigle ces constructions, sous réserve de la pooteles site
et des paysages. »

1°2)

Annexe du PLU de Chambeéry :

Le PLU consacre guelques pages d’annexe a deormnegndations pour la prise en con|pte

de la qualité environnementale dans les projetdstructions » Extraits :

« La prise en compte de I'environnement urbain allgygrojet est intégré

Choix des procédés et des produits de construction

- Se préoccuper lors du choix des produits de cartginy des modalités de leur fabrication (matienenpére
et énergies nécessaires), de leur mise en ceurméefliles produits complémentaires polluants, misém e
production de déchets induits...), de leur achemimérsier le chantier, de leur caractére plus ou mpatsian
pour I'environnement extérieur durant I'exploitatialu batiment. Ce choix dépend des dispositiondes
savoir-faire locaux.[...] »

Préservation des ressources naturelles : presergppiour la construction en matiére d'énergie

Gestion de I'eau, qualité de I'environnement irgeri..

' (et (

NOTA : comme pour le reglement, les propositiordesisous relevent de I'interprétation et de la
lecture de divers exemples et ne prétendent passienun modeéle.

Servitude a)

Art. L.123-2 CU - Extrait
« Dans les zones urbaines ou a urbaniser, le ptah d'urbanisme peut instituer des servitudesistam :
a) A interdire, sous réserve d'une justificationtipaliere, dans un périmétre qu'il délimite et pome duré ?
au plus de cinq ans dans l'attente de I'approbagt@nla commune d'un projet d'aménagement globg|, |
constructions ou installations d'une superficieésignre a un seuil défini par le réglement ; lesdux ayar f
pour objet l'adaptation, le changement de destinatia réfection ou I'extension limitée des corcdtans
existantes sont toutefois autorisés ;

Pourquoi utiliser cette servitude ?

L'utilisation de cette servitude doit se faire slgs secteurs opportuns mais dans lesquels la
collectivité n’a pas encore une idée précise dguielle souhaite instituer. Le L123-2 a) n’est pas
propre au logement mais les secteurs soumis a setttude pourront, au terme des 5 ans, étre
destinés a des programmes de logements, notamowats.

Ou instituer la servitude ?

Sur les terrains a enjeux dont on ne sait pas eno®rgu’on souhaite en faire. C'est intéressant
notamment sur des friches industrielles qui demaindes opérations dépollution, sur des secteurs
non urbanisés dans un tissu urbain relativemergeden
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A quel degré de précision peut-on tendre ?

Il est possible et souhaitable de rester tres £vpgint a l'utilisation future des terrains gelés
puisque I'incertitude du projet sur cet emplacenmeative la mise en place de cette servitude.

Dans quel document du PLU inscrire la servitude ?

Il faut inscrire la servitude dans le document gigpe du reglement et la justifier dans le rapport
de présentation.

Servitude b)

Art. L.123-2 CU - Extrait
« Dans les zones urbaines ou a urbaniser, le piaal |d'urbanisme peut instituer des servit |des
consistant :[...]

b) A réserver des emplacements en vue de la réalisalans le respect des objectifs de mixité decids
programmes de logements qu'il définit »

Pourquoi utiliser cette servitude ?

Au contraire de la servitude a), cette servitudé étre utilisée quand la commune a une idée
précise du programme de logements qu'elle veutituest: elle impose un programme aux
constructions qui auront lieu sur le(s) terrain(s).

Ou instituer la servitude ?

L’emplacement réservé doit étre institué sur le siti projet ou sera réalisé le programme de
logements.

A quel degré de précision peut-on tendre ? Quefjinmme de logement peut-on établir ?

Par définition, le programme se doit d’étre un mnm précis et la seule imposition d'un
pourcentage d’'une catégorie de logements ne paffit

La seule précision du CU concerne « le respectricipe de mixité sociale ». Il semble, qu'a
partir de la, la commune peut établir, avec le éelgr précision gu’elle souhaite, un programme de
logements. Dans uneterprétation extensivedu texte, la volonté de la commune peut étre de :

imposer des logements sociaux dans un quartiexuin déficit

imposer des logements intermédiaires, en locdie)iou en accession a la propriété dans
des quartiers d’habitat social.

imposer des catégories de logements aidés : défimmombre de logement ou de m2 de
SHON destiné au financement PLS, PLUS, PLA-I pa&pondre aux besoins spécifiques
identifiés dans le diagnostic.

imposer un programme mixte en imposant un nombrégiements ou de m2 de SHON
affectés a du logement aidé, a du logement inteaitéd a du logement locatif ... de
maniere a obliger la diversification de I'offre diitat

imposer un programme de logements s’adressant aildles de populations particulieres :
fixer un nombre de logements ou de m2 de SHON gadogement étudiant, logement des
personnes agées, logement des saisonniers ...

imposer des types de logements pour répondre aoirntsede ces différentes populations :
définir un nombre de T1, T2, T3... en fonction dessdies (étudiants, familles
recomposées, personnes agées...)

A partir de Ia, le type d’énoncé peut varier : epéardes logements aidés :
Pour une SHON minimum de 1 000m2, sur 30 logemdrftgjevront étre affectés a du logement
aidé
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OU pour une SHON minimum de 1 000m2, 300m2 deétnet affectés a du logement social

OU sur 30 logement®alisables,10 devront étre affectés a du logement aidé

OU sur 1 000m2 de SHOMalisable 300 m2 devront étre affectés a du logement &igéoncé

« réalisable » implique que méme si la construdiaiirmoins de 6000m2, il devra y avoir 2 000m2
affectés au logement social.

Dans quel document du PLU inscrire la servitude ?

Il est essentiel que non seulement I'emplacemes@rvé soit inscrit dans une piéce opposable du
PLU - le document graphique semble étre le plusapj@ - , mais aussi que le programme de
logement y figure. Il semble alors que la Iégendeddcument graphique soit adaptée ou bien la
définition du programme de logement peut figurensddane annexe au reglement. D’autre part,
I'emplacement réserveé doit étre justifié dans gt de présentation.

Servitude d)

Art. L.123-2 CU - Extrait
« Dans les zones urbaines ou a urbaniser, le piaal |d'urbanisme peut instituer des servit |des
consistant :[...]

d) A délimiter des secteurs dans lesquels, en eagalisation d'un programme de logements, un poteg
de ce programme doit étre affecté a des catégdee®gements locatifs qu'il définit dans le respaet
objectifs de mixité sociale. »

Pourquoi utiliser cette servitude ?

Il s’agit de délimiter un secteur dans lequel lenowune souhaite imposer un pourcentage de locatif,
pas forcément social par ailleurs. Cette servikgtelus souple que I'emplacement réservé.

Ou instituer la servitude ?

Contrairement aux emplacements réservés, la sdevil), ne doit pas correspondre a des sites de
projet. Elle peut étre instituée sur tout ou padés zones U ou AU et peut recouvrir des zones
différentes. Il convient, bien évidemment de justiles secteurs délimités par des objectifs précis
en terme d’habitat.

A quel degré de précision peut-on tendre ?

La précision sera moindre par rapport a 'emplaggmeservé. Il s’agira de donner un pourcentage
d’'une catégorie logements locatifs applicable ag®les réalisations d’opérations de logements.

Il est donc possible de choisir et différencier ¢esegories de financement du logement aidé : on
peut établir un pourcentage de logements en PLBNdRLUS, ou en PLAL.

Exemple : en cas de réalisation d’opération d’argémeent, la construction devra affecté 10% des
logements (ou de la SHON, méme principe que pobj Bans les énoncés) a du logement financé
en PLAL.

Dans quel(s) document(s) du réglement insérerdestsdes ?
Comment pour 'emplacement réserve, il est impidatinoter le secteur soumis a la servitude ainsi

gue son objet dans une piece opposable du PLUnt@re, le document graphique et sa légende
semble étre le plus approprié. Le secteur doitedgaht étre justifié dans le rapport de présentation
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Il s’agit ici de reprendre les principaux objectdéfinis par le cadre juridique, de présenter des
mesures susceptibles de répondre a ces objectis wadir comment on peut intégrer ces dernieres
aux documents d'urbanisme pour les rendre opéraites. Chacune des mesures exposées a un
(ou des) lieu(x) d’expression privilégiée qui sdroms en avant. Les objectifs sont classés en trois
catégories qui correspondent a un choix délibémegirétendent en aucun cas décrire une exacte
réalité : les frontieres entre catégories ne sastrmides, la premiére raison étant que I'ensemble
des mesures indiquées doit en fait répondre alésusbjectifs prescrits. On considére simplement
gue certaines mesures sont plus aptes a répondreoBjectif plutét qu’a un autre, ce qui ne veut
pas dire qu'elles doivent y répondre exclusivement.

Ces mesures restent générales et sont a manipulene&ion des orientations locales qui auront pu
étre définies grace au diagnostic. Certaines qooretent a des obligations Iégales (exemple :
respect de I'article 55 de la loi SRU), d’autreded propositions (exemple : habitat intermédigire)
dans tous les cas, elles se présentent comme ldésrsopotentielles aux objectifs fixés.

1) L'objectif premier : répondre aux besoins erelo@nts

Pour répondre aux besoins en logements, il sembitemlial d’analyser, dans un premier temps le
marché local du logement pour en tirer ensuitetexlusions qui se dégagent en matiere d’habitat.
Les diagnostics apparaissent comme un enjeu mdeda politique locale de I'habitat car ils
déterminent les orientations a suivre en fonctiedadsituation locale, orientations qui devroneétr
traduites dans les documents d’urbanisme. Bienlguiagnostic le plus conséquent en matiere
d'habitat soit celui du PLH, il semble essentiet ghaque document d'urbanisme (SCoT, et PLU)
meéne a son échelle une sorte de diagnostic hatimanal.

Il s’agira ici de proposer une base minimale dess de données a utiliser lors de I'élaboration
d’un diagnostic habitat.

/

Un diagnostic habitat doit comporter 3 volets estn: I'évaluation de l'offre, I'évaluation des
besoins et une analyse fonciere. Car il s'agit Bienalyser le marché local de I'habitat et, aduort
dans les documents d'urbanisme, de mesurer lestiadités de développement pour la construction
de nouveaux logements. La présentation ci-dessmstitie un rappel des sources de données a
utiliser a minima pour établir un diagnostic haBitaAu-dela de I'utilisation des sources de
données, il semble intéressant de mener la réfiegio partenariat avec les professionnels de
I’habitat qui maitrisent ces sujets et peuvent ajgpaine importante plus-value.

L'offre
Il s'agit d'avoir la connaissance des parcs denbegéspublics et privés sur le territoire. Les

données sur I'offre de logements sont quasimenaustives. Les principales données disponibles
sont :

! Pour des informations supplémentaires ou plus digion, consulter le document de I'ANAH (200)la«
connaissance des marchés locaux de I'habitat priesipales sources d'informations existantes atsldimites
d'utilisation ».
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Recensement Général de la Population (RGP)
fourni par I'INSEE

Définition : Le RGP est une enquéte nationale effectué (NSEE. Depws janvier 2004, le recensement
annuel : une nouvelle méthode de comptage rempgacemptage traditionnel organisé tous les huiheuf
ans, 1999 étant le dernier recensement conceroate la population en méme temps. Sur certaingdiees,
les derniers chiffres ne sont pas disponibles maipeart considérer que, sur le marché de I'habitaildmnée
1999 sont encore valables.

Informations disponibles : statistiques sur le nombre de logements, le nemibhabitants et leu
caractéristiques

Niveau géographique de l'information :territoire national, région, département, cantamté urbaine, zon
d'emploi, commune (les communes de + de 10 00Gadmbisont découpées en quartiers de 2 000 ha)j
flot. On peut aussi avoir l'informatiosur une zone spécifique : regroupement d'lotsca@®mmunes, d
départements ou de régions.

Fiabilité et taux de couverture :100% du territoire national

Accessibilité :Diffusion libre sauf pour les données il6t

FILOCOM

Définition : FILOCOM est m systéeme d'observation statistique des logemdaktor@ a partir de sourc
fiscales.

Informations disponibles : caractéristiques des logements (type de logendogements potentielleme
indignes, ...), statut d'occupation et caractéuss pour les résidences principales.

Niveau géographique de linformation : commune. Limite : le niveau d'information le plfis reste
communal alors que, pour l'analyse des grosse®mg@ghtions, notamment, des données infnamunale
s'averent nécessaires.

Fiabilité et taux de couverture: 100 % du territoire national
Accessibilité : - soit par demande a la DRE qui transmet les donviGeGEOKIT aprés avoir procédé 3

secrétisation des données concernant moins de ddges.
- soit par le biais desroth de 'ANAH

Enquéte sur le Parc Locatif Social
(EPLS)

Définition : EPLS est une enquéte réalisée par les DRE aupsdmdieurs sociaux sur le parc locatif social.
Informations disponibles: type de logements, vacance, rotation des laeatdoyer ...
Niveau géographique de linformation : commune. Limite : le niveau d'information le pléis reste
communal alors que, pour l'analyse des grosseoméghtions, notamment, des données infnmmunale]

s'averent nécessaires.

Fiabilité et taux de couverture: 100% du territoire national. N’enquéte pas leswgmines et les associatic
gestionnaires.

Accessibilité: sur demande a la DRE qui transmet les informatioa GEOKIT.
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Systeme d'Information et de Traitement Automatisé
des Données Elémentaires sur les Logements et lesaux
(SITADEL)

Définition : SITADEL est une application statistique qui permetsuivre I'évolution de la construction
matiére de logements et de locaux autres qu'a ublageitation.

Informations disponibles : nombre de logements construits ou réhabilitdswes principales caractéristiqu
Pas de données sur les logements détruits

Niveau géographique de l'information: commune pour les statistiques et programme dstagction pour Ig
listes de permis

Fiabilité et taux de couverture: 100% du territoire national

Accessibilité: sur demande a la DRE qui transmet les informatidaa GEOKIT.

Les besoins

Les besoins different de la demande, qui elle-m@ma se décliner en demande ex

primée et

demande non-exprimée. La demande exprimée estquadi€on peut mesurer, calculée en fonction

du nombre de personnes déposant des dossiers, enhande non exprimée est celle qui

ne se voit

pas : par exemple, les besoins en logements son@wont pas tous exprimeés car certains ne font
pas la demande, pensant que l'acces leur seraérefies besoins résultent d’'une définition
forcément arbitraire de ce gu'il faudrait en terrdedogements par rapport a une norme de confort,
a une norme de prix...De maniére générale, il s'dgisuivre les évolutiondémographiques et
sociologiques la transformation des comportements individuédsniliaux, sociaux ayant des

impacts non négligeables sur les ménages et swrbesoins en logement.

FILOCOM
cf. fiche précédente

Données INSEE

cf. fiche RGP

Il est nécessaire de suivre I'évolution de la pafah pour mesurer le développement des territ@tesiapte
ensuite la politique de I'habitat. En plus du RGExiste des enquétes permanemtiegonctuelles réalisées |
I'INSEE qui peuvent étre utilisées pour analyseplidion de la population.

Exemples : « enquéte empioitrimestrielle réalisée auprés des ménages, en@unituelle d’entreprise po
connaitre la situation comptable des entrepristues activités

Fichier numéro unigue de demande de logement social
Définition : ce fichier recense les demandes de logements étljpdrmet de mesurer les tensions du marc
Informations disponibles: nombre de demandes de logements HLM
Niveau géographique de l'information: Commune

Fiabilité et taux de couverture: Variable. Certaines DDE effectuent un travail<deettoyage du fichies
permettant d'avoir une bonne fiabilité.

ne.

Accessibilité: Disponible en DDE
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Le foncier

L'analyse fonciére permettra de croiser le diagoait marché local de I'habitat avec la réalité du
développement territorial, de maniere a repérepddsntialités pour la construction de logements.

Il n'existe pas d'outil général permettant d'obserkévolution du foncier. En revanche, des
informations en termes de prix du foncier peuvérg ébtenues par le biais de la source de données
PERVAL

PERVAL

Définition : PERVAL est une base de données notariales rersear les notaires sur la base du ntgat.
Elle permet de mesurer I'évolution des prix de I'vbitier ancien et des prix du foncier.

Informations disponibles : références des mutations fonciéres et immobilisueda base des actes notariés.
Niveau géographique de l'information: propriété, codage a la parcelle

Fiabilité et taux de couverture: variable selon les départements, la moyennemele est de 75%.
Accessibilité : les DDE ont droit a un accés au fichier par Esbde la DRE mais ce dernier est a I'état br

requiet des traitements statistiques avant de pouvaoer étploité. Seules les données d'ordre généraiepd
étre transmises aux collectivités.

Au-dela de ces données générales, il parait irs@nésle transmettre également aux collectivités les
etudes qui ont pu étre menées au niveau local. &ne-Savoie, une étude actualisée tous les cinq
ans de I'évaluation des besoins en logement estniae dans les porter a connaissance de chaque
document d'urbanisme. Cette pratique est détallés le guide DGUHC sur la prise en compte des
besoins en logements dans les documents d'urbanisme

Au niveau régional, en Rhéne-Alpes, une étude ¢lgiar la DRE dans le cadre de I'Observatoire
Régional de I'Habitat et du Logement (ORHL) sur besoins en logement a été réalisée par le
bureau d'étude Guy Taieb Conseil.

Un logiciel est en cours de réalisation pour petraeti’évaluer les besoins en logements sur
différentes échelles de territoires : aire urbalBBCI... Cet outil sera utilisable par les DDE qui
pourra étre utilisé pour discuter des projectiomscales collectivités dans le cadre des porter a
connaissance.

CONCLUSION

A partir des données exposées synthétiguementsiideun diagnostic habitat peut étre établi dans
les documents d'urbanisme SCoT et PLU. Il s'avaeelg) SCoT se préte particulierement bien a cet
exercice, son territoire étant I'équivalent d'usdia de vie. L'échelle communale du PLU est bien
moins pertinente pour un diagnostic habitat : i &' pas de marché local de I'habitat « fermé » sur
une commune, elle est toujours intégrée a une ledigrritoriale plus vaste. En revanche, le niveau
communal peut étre une bonne « maille » d'études d& cadre d'un SCoT ou d'un PLH, pour
caractériser les déséquilibres au sein d'un tegit@ommunes résidentielles aisées/communes a
forte proportion HLM ...).
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2) Le deuxieme obijectif : permettre I'acces powrsta un logement
décent

0 (" &

La production de logements aidés apparait commaéoessité pour répondre aux besoins de la
population a revenus moyens ou modestes. La présknces logements aidés dans les communes
urbaines est méme devenue une obligation Iégislalépuis la loi SRU.

Loi SRU — Art. 55 — Extrait
« Art. L. 302-5. - Les dispositions de la présentise s'appliquent aux communes dont la populagisinal
moins égale a 1 500 habitants en lle-de-France5@03habitants dans les autres régions qui sonpses, a
sens du recensement général de la population,usnagglomération de plus de 50 000 habitants cemap
au moins une commune de plus de 15 000 habitandsns lesquellee nombre total de logements locati 5
sociaux représenteau ler janvier de I'année précédenteins de 20 % des résidences principalgs.]
Art. L. 302-7. - A compter du ler janvier 2002, sk effectué chaque année pnélévement sur les ressourct |s
fiscalesdes communes visées a l'article L. 302-5 »

Cette disposition est une incitation forte a la storction de logements sociaux ou a la
réhabilitation de logements a destination sociale¢ les aides de 'ANAH). Il apparait que les
documents d’urbanisme peuvent agir principalementlaproduction, leur portée étant limitée
guant aux mécanismes de réhabilitation pour lenwye social.

Qu’est-ce que le logement social (ou aidé) ?

Différentes catégories de logements aidés sonmidéfselon les préts qui les financent. Le montant
de ces préts varie en fonction de la localisaties ldgements (zone 1, 2 ou 3) et en fonction des
revenus des ménages (plafonds de ressources)orisent lieu a des plafonds de loyers. On

distingue :

- le Prét Locatif Social ou PLS finance des logements locatifs aidés situés arrif@ridans les
zones ou le marché immobilier est tendu. C’estgnéraent de I'état qui permet une réduction du
taux de la TVA, une exonération de la TFPB pen@anans et un prét issu des établissements de
crédits adjudicataires des enveloppes de prétséslohaque année.

Plafonds de ressources : Hors région lle-de-France

Revenu imposable| Revenu net par mois
Personne seule 20 868 euros Environ 2 400 eurost;| so
I'équivalent de 2,4 SMIC
Couple avec deup0 455 euros Environ 4 700euros, soit
enfants I'équivalent de 4,7 SMIC

Plafonds de loyers : en zone Il (entre autres,cagétation et communauté urbaine de plus de 100aki@imts)

Euros/mois/m2 Euros/mois pour un logement
de 50 m2
PLS 7,30 365

- le Prét Locatif a Usage
SocialouPLUS donne droit a une subvention d’Etat issue de lasgales Dépots et Consignations
et permet de bénéficier d’'une TVA a taux réduihsague d’'une exonération de TFPB pendant 25
ans.

Plafonds de ressources : Hors région lle-de-France

Revenu imposable| Revenu net par mois
Personne seule 16 052 euros Environ 1800 euros, | soit
I'équivalent de 1,8 SMIC
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Couple avec deup31 119 euros Environ 3600 euros, $oit
enfants I'équivalent de 3,6 SMIC

Plafonds de loyers : en zone Il (entre autres,caméfation et communauté urbaine de plus de 1002li{@imts)

Euros/mois/m2 Euros/mois pour un logement
de 50 m2
PLUS 4,87 243

- le Prét Locatif Aidé d’Intégration ou PLAI s’adresse aux ménages qui cumulent des difficultés
économiques et des difficultés sociales. Le PLAtrdodroit a une subvention d’Etat issue de la
Caisse des Dépoéts et Consignations et permet déefiién d’'une TVA a taux réduit et d’'une
exonération de TFPB pendant 25 ans.

Plafonds de ressources : Hors région Ile-de-France
Revenu imposable| Revenu net par mois

Personne seule 8 827 euros Environ 1 000 euros,| soit
I'équivalent d'1 SMIC

Couple avec deuxl7 210 euros Environ 2 000 euros, $oit

enfants I'équivalent de 2 SMIC

Plafonds de loyers : en zone Il (entre autres,caméfation et communauté urbaine de plus de 1002ki{@imts)

Euros/mois/m2 Euros/mois pour un logement
de 50 m2
PLAI 4,32 216

Il apparait assez clairement que chacune des caggle financement s’adresse a des populations
bien différentes. En pratique, le PLUS est le foemnent le plus couramment utilisé pour le
logement social alors qu'il ne répond pas forcénaemt besoins. Selon les territoires et les besoins

identifiés, la production de logements sociaux doétdresser a des catégories de financement
différentes.

Quels sont les leviers d'action dans les documénidanisme ?

Le SCoT analyse et identifie les grands déséquilibregéhklle du bassin d’habitat. 1l peut donner

des objectifs de rééquilibrage par rapport a deteges géographiques plus vastes que la maille
communale. Ces objectifs peuvent étre quantifiéandmiere globale (nombre de logements a
construire) sans spécification de la productiotodements sociaux.

Il peut également fixer un pourcentage généralogerhents sociaux a produire, ou fournir une
fourchette sans entrer dans le détail des catégdeidinancement.

Comme on l'a vu pour le SCoT Métropole Savoie, I€Eo¥% peut également donner des

prescriptions de logements sociaux pour les omgratqui devront étre directement compatibles
avec le SCoT. Le PLH, en compatibilité avec legemations du SCoT, fixe ensuite des objectifs
territorialisés par communes et en fonction deégmaies de financement. Ces objectifs doivent étre
pris en compte ensuite dans les PLU.

Le PLU doit ne pas empécher, d’'une part et favorisemjtckapart la réalisation des objectifs de
logements sociaux.

- Permettre la réalisation : la rédaction du régletrdoit dépendre, bien évidemment, du contexte
communal, des zones dans lesquelles il s’applige® propositions faites ci-dessous correspondent
aux articles susceptibles d’empécher la réalisatmlbgements sociaux.
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Articles du Rédaction
Reéglement
Article 5 Non réglementé
Article 9 Permettre une large emprise au sol : ghementé ou CES trés permissif
Article 10 Permettre de la hauteur : non réglenentétrés permissive
Article 12 Imposer le minimum de places de stat@mant sans dépasser une place par logeme
Article 14 Permettre la densification : non réglemgéeou COS treés permissif.

Utiliser la possibilité de majoration du COS paliltration au Conseil Municipal

- Utiliser lesservitudes L.123 2)(cf. Il) volet habitat du PLU). On voit I'importae despécifier
les catégories de logements aidéfans les servitudes b) et d) lorsqu’on souhaiteiranne
politique du logement social efficace. Ceci impBgegalement que le diagnostic du PLU soit assez
précis et reprenne les objectifs fixés a I'occasiorPLH.
- Prévoire un périmétre de droit de préemption sdgour que la collectivité puisse saisir les
opportunités foncieres

- Veiller a adapter les objectifs awapacités notammentfinanciéres de la collectivité et aux
capacités de programmation prévues par I'Etat.

(

Les besoins en logement des personnes sont tfésedis d’une situation a I'autre. De maniere
générale, on peut considérer que des besoins #igpés » peuvent étre liés a I'évolution
sociologique et démographique de la société (ddxtatiimn, desserrement, divorces, vieillissement
de la population), au statut des personnes (jem#&mges/etudiants/saisonniers/gens du voyage),
au handicap. Peu de moyens d’action existent asnddcuments d’urbanisme, il s’agit plutét, a ce
niveau, d'afficher une volonté politique qui daiansparaitre notamment dans le PADD (du SCoT
et du PLU) et dans la fagon de réaliser le diagn¢aborder ces questions).

Tableau récapitulatif des leviers d’actions dans d®cuments d’urbanisme

Quels besoins en matiére de logen
2

Evolution
sociologique

Phénomene de décohabitation,
desserrement, augmentation
nombre de divorces, du nombre
familles monoparentales...

=> Augmentation des besoins
logements par rapport aux seu
prévisions démographiques
influence sur la taille des logeme
requis.

&COT: prendre en compte le phénoméne
@fablir les projections démographiques et
@stimations des besoins en logements.

PLU : A partir des estimations faites dans le R
et dans le SCoT, repérer dans le PLU
lesssibilités de renouvellement urbain et pré
guffisamment de zones ouvertes a l'urbanisg
ngour répondre aux besoins. Utiliser le L.123-2
pour spécifier des tailles de logements.

Vieillissement

Réduction de la taille des ménages
réduction de la mobilité.
=> Besoins de petits logemer
localisés a proximité des services
des commerces.

5RCOT : lier l'urbanisation a la desserte
transports en commun et orienter I'urbanisation
ntes pbles urbains qui ont déja des services

BLU : Au niveau des PLU, répondre a ces bes
qui ont du étre identifiés dans le PLH.
Possibilité d'utiliser le L123-2- b) et de défininu
programme de logements destinés a des perso
ageées.

Handicap

Besoins notamment en matiére
construction/conception du batimen

&COT et PLU :
I L'action portant sur le batiment, elle sort du chg
d’'action des documents d’urbanisme.

Rappel de la volonté politigue dans la PADD.

éntelle(s) réponse(s) des documents d’urbanisme ?

our
les

LH
les
VOir
tion
-b)

en
sur

oins

nnes

mp

Jeunes ménages

Les besoins de es personne

SCOT: possibilité d’établir un diagnostic ¢
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Etudiants/saisonni s'apparentent a des besoins en matifaection de ces populations.
ers de logement social (besoin dReLU : A partir des analyses du PLH, prévoirg la
logement accessible) construction de logements sociaux (cf.a)| et
spécifier I'occupation des logements dans le cadre
d'un programme de logements issu de lartjcle
L123-2-h).

Gens du voyage| Besoin d’'aires d'accueil destinées a®COT : possibilité de faire un point bref sur le
personnes de passage et d’auteeget, en lien avec le Schéma départemental des
destinées aux personnes sédentariséess du voyage. Plus de I'ordre du rappel.

PLU : Prévoire une zone réservée a I'accueil des
gens du voyage.

PLU de Givors
Rapport de présentation

La zone Uv « correspond aux secteurs d’accuel|l
des gens du voyage. En effet, Givors a aménagé
deux aires d’accueil : une a Bans pour les
populations sédentaires et I'autre dans la valiég d
Gier réservée aux populations de passage. Il s'agit
par un zonage spécifique de maintenir cette
vocation d’accueil permettant de répondre aux
besoins spécifiques de ces populations. »

Reglement :
Article 1 : Sont interdites « [...] les constructigns

[...]Jd’habitation non destinées a I'accueil des gens
du voyage »

)

La réhabilitation du parc ancien dégradé va deaac la lutte contre I'habitat indigne et, par
conséquent, avec la lutte contre la vacance. Gastipns se situent, le plus souvent, dans des
centres historiques qui tombent petit a petit émeru

Quelques précisions sur les termes:

- Habitat indigne : il s’agit de logements insalubres, exposant éisque d’intoxication au plomb,
menacant ruine, hotels meublés dangereux et halptataires. Un des problémes liés a I'habitat
indigne est son repérage. A cet effet, le PLH peutribuer dans le cadre de son élaboration, en
collaboration avec les autres partenaires concernés

- Vacance: la résorption de la vacance est nécessaire lpa@qualification des quartiers et pour
'augmentation de l'offre de logements. Plusieurstifa peuvent expliquer un taux de vacance
eleve, dont une forte présence d’habitat indigt@valorisation d’'un quartier ou d’un type de parc,
I'inadéquation des logements aux attentes en neatier confort et d’équipements, I'attente des
propriétaires... Aussi, I'ensemble du parc vacanpeet pas étre remis sur le marché, et encore
moins par la seule opération de réhabilitation ac gncien dégradé.

Les leviers d’action des documents d’'urbanisme :

Pour réhabiliter le parc ancien dégrade, les ciliées peuvent avoir recours a différentes
procédures spécifiques indépendantes des documiembtmnisme (OPAH, RHI...). En revanche,
une certaine articulation est requise entre cesépitres et les documents d’urbanisme, notamment
PLU : ils doivent permettre la réalisation opématielle du projet.
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Au niveau duSCoT, des engagements généraux peuvent étre pris kirelaontre I'habitat

indigne et contre la vacance dans des territomeseraient particulierement touchés par ces
phénomeénes. L'appui que peut apporter le SCoTastgtabilitation passe par la mise en valeur du
renouvellement urbain, au sens de « faire la siliela ville ».

Le PLU peut pointer I'état du parc existant et ress les opérations en cours de réalisation dans le
cadre du diagnostic. Il doit également ne pas eatra réalisation d’opérations de réhabilitation e
dans la mesure du possible, les encourager. Gagtiicest développé a la suite avec I'exemple de
Saint-Etienne.

La réhabilitation dans le centre ville de Saint-Etenne

Le contexte :
- Baisse démographique sur la ville de Saint-Een?0 000 habitants en moins entre 19!)0
et 2000.
- Nécessité de renforcer I'attractivité résidentielle
- la ville a lancé en 2001 un Grand Projet de i#V) qui est devenu, en
2003 un projet ANRU validé en 2005.
- Quatre sites choisis : deux quartiers de ceritle-a réhabiliter et det
guartiers d’habitat social a rénover.

X

Le projet ANRU et la réhabilitation :
- Sur les quartiers de réhabilitation du centréewilst déployée une Opération de Traitelipent
de I'Habitat Ancien (OTHA).
- Le quartier pris pour exemple ici est celui détGfe Roc dans lequel on a pu cumuler ¢ race
a I'OTHA, des dispositifs réglementaires (ZPPAURgjtatifs (OPAH RU), coercitifs (PF],
DUP travaux), et des opérations d'aménagement (@&&nmment).

Le lien avec les documents d’urbanisme, et notammele PLU :
- ScoT Sud Loire en cours d’élaboration

- PLU de la ville de Saint-Etienne arrété le 6 nolee 2006 et soumis actuellemei t
I'enquéte publique. Le PLU est postérieur au larex@nde I'opération, il a plus une fonct pn
d’entérinement des actions menées que de priserepte amont.

Q)/

Le PLU sur le quartier du Crét de Roc :
- Une orientation d’aménagementa été élaborée sur le quartier : elle consistepaendr
dans les grandes lignes le projet ANRU. La dimengle I'habitat est particulierem¢int

appuyée dans les principes d’aménagement du secteur

« Les actions de réhabilitation et de rénovatiormedtiront de réduire la vacance en proposant desriegt
mieux adaptés a la demande : restructuration dgsrents par regroupement de logements de petitie tai
amélioration de la qualité et du confort des logetsierésorption de I'habitat insalubre. [...] G#srvention
permettront de dédensifier I'nabitat, de renouvidére en logements neufs ou réhabilités, en tgpmant un
gamme de logements complémentaires publics etrppdur les populations résidant sur le quartiepoul
l'accueil de nouveaux arrivants. Ces opérationentis reloger les ménages concernés par les aperati
renouvellement urbain et & proposer une plus gramiée sociale par I'accueil de nouvelles popoladi]...] »
Les documents graphiques de lorientation d’aménagénmmettent en perspective | et

localisent les opérations de réhabilitation et démo/reconstruction.
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Schéma d’aménagement du secteur Crét de Roc

Partie de la Iégende
concernant I'habitat

Le réglement prend également en compte le projet de réhabditaD’une part, la mise
place d'une ZPPAUP permet de compléter le reglensnt’avoir des prescriptio

particuliéeres (annexe au reglement)sur les zoneszZlUUAJAcz, UAbz, UAbzo, UAcz).

D’autre part, sur les zones hors ZPPAUP inclues dapérimetre de I'OTHA, le PLU défi

des secteurs de projet : zones UAco sur lesqualiEglementation differe.

Art. 5 : non réglementé

Art. 6 (implantation des constructions par raparx voies et emprises publiques). La régle généstle« le
facades des constructions doivent étre édifiéedignement ». Dans les zones indicées z et Pmpdantatior
des constructions par rapport a I'emprise publigsiedéfinie par les plans de valorisation du patims de
ZPPAUP ». Dans les secteurs UAco, « les facadesategtructions seront édifiées soit a I'alignemsntf er
retrait ».Méme procédé pour l'article 7.

Art. 9 (emprise au sol) : Le CES est réglementé pensemble des zones sauf UAbzo, UAczo, UAco.

Art. 10 : Modulation de la hauteur pour les sedele ZPPAUP en fonction du plan de hauteur de ZPAUP
Art. 12 : Pour I'habitat, « 1 place pour 70m2 deC3Hd’habitation, le nombre minimal de places exigsbétar
plafonné a 2 places par logement. 1 place pour 20enSHON d’habitation financées par des PLUS. A
minimum n’est exigé pour les programmes d’habitatiricés par des PLATS (Préts Locatifs Aidés
Sociaux) ou assimilables. ».

Art.14 : non réglementé

N
IN]

t

I

Icun
'rés

Les enseignements :

- Les orientations d’aménagement permettent deecd@ménagement d’'un secteur d'assurer le
respect de certains principes d’aménagements liéaldtat. Cependant, sur les secteurs de projet,
il faut veiller a ne pas trop préciser les aménagempour ne pas bloquer I'évolution du projet et
pour laisser des marges de manceuvre suffisantesff&nquand la réhabilitation fait partie d’'un

projet global, des évolutions peuvent apparaitras seemettre en cause la cohérence de

I'aménagement du quatrtier.

- La méme remarque peut étre faite sur le reglen@@mtremarque d’ailleurs que sur les secteurs de

projet, la réglementation est plus souple que tlarsste de la zone UA.

- Concernant le stationnement, on retrouve la naisul du nombre de places imposées en
fonction du logement social. Les places imposédsétd pensées avec I'élaboration du projet
général. En revanche, de maniére générale, il métdéionné dans le Il) que I'imposition de places

de stationnement en centre ville pouvait bloqueoigérations de réhabilitation.
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1

Qu’est-ce gue la rénovation urbaine ?

La rénovation urbaine est ici entendue en tant«gsieccesseur » du renouvellement urbain, dans le
sens que lui a donné la loi SRU et qui a été cméfipar la loi Borloo (loi d’orientation et de
programmation pour la ville et la rénovation urledidu £ aolt 2003. Elle consiste a restructurer,
dans un objectif de mixité sociale et de dévelopg@ndurable, les quartiers classés en Zone
Urbaine Sensible et, a titre exceptionnel, ceuxsgméant des caractéristiques économiques et
sociales analogues. Concernant I'habitat, la ré&mmvaurbaine concerne la réhabilitation et la
démolition/reconstruction de logements dans lestea d’habitat social.

Les leviers d’actions des documents d’urbanisme :

Comme pour la réhabilitation, la rénovation urbdiai¢ appel a des procédures opérationnelles et
spécifiques, dont la principale est la conventio¥iRAJ. Il est également trés rare de voir un projet
de rénovation urbaine pensée en amont dans un IPEWdgit plus, la encore, d’entériner un projet
dans le cadre du PLU.

Au niveau duScoT, les engagements pris en faveur du renouvelleareain - au sens de « faire la
ville sur la ville » - peuvent inciter a la mise @uvre de projets de réhabilitation.

Pour étudier l'articulation dPLU avec la rénovation urbaine, I'exemple de Saingite sera
repris.

La rénovation dans les quartiers d’habitat social @ Saint-Etienne

Le projet ANRU et la rénovation :
- Le quartier pris pour exemple est I'un des deuartiers d’habitat social rénové dan} le
cadre de la convention ANRU (cf.c) : Montreynaud

Le PLU de Saint-Etienne sur le quartier de Montreyraud:
- Une orientation d’aménagementa été élaborée sur le quartier : elle consistepaendr
dans les grandes lignes le projet ANRU, en men&ahmotamment les interventions sur
I’habitat.

« Les interventions sur I'habitat sont de troisresd:
- construction de petites unités d’habitat (logetmeimdividuels et intermédiaires) avec des progras)m
favorisant la mixité sociale sur des espaces libtebérés par des démolitions,

- rénovation de logements
- résidentialisation (traitement d’espaces prigatifi pied d'immeubles). »

Comme dans le cadre de la réhabilitation du qua@tiét de Roc, les documents graphicjues
mettent en valeur les opérations réalisées subitéia

48



Schéma d’aménagement du secteur Montreynaud

Partie de la Iégende
concernant I’habitat

Dans le réeglement les zones définies dans [lorientation d’aménaggme mixité
fonctionnelle a dominante habitat » corresponddat zone réglementaire UBc. Ce sectelr a
pour vocation de favoriser I'habitat intermédiaire.

Art. 1: « En outre, sont interdits dans le sectd@c les constructions a usage d’industrie, d’antéae
d’entrepdt, les constructions a usage de commiaredygements isolés »

Art 2 « Dans le secteur UBc, les constructions admidans la zone seront réalisées dans le cadn} d'u
programme minimum de 5 logements qui justifiera, gy@ération, le parti d’aménagement retenu. Ceiden
devra pas créer d’enclaves inconstructibles ou ssiptes a desservir.

Les constructions a usage d’habitation admises ldazne devront offrir, pour chaque logement, yraes
extérieur. Cet espace, terrasse, patio ou jardired, d’'un seul tenant, d’'une superficie minimae Bm?2 et
d’'une profondeur minimale de 2,50m. [...] »

Art 5 : non réglementé

Art 6 : « Dans le secteur UBc, [...] les facades d@sstructions peuvent étre édifiées soit a I'aligast, soit e
retrait des voies existantes a modifier ou a ceger.

Art. 7 : définition propre a la zone UBc

Art. 9 et 10: Le CES n’est pas réglementé dans leesamones UB. Pour la zone UBc, le CES est réglehe
fonction de la hauteur et cette derniéere est régihtée en fonction du CES.

Art 12 : modulation en fonction du caractere sodialogement

Art. 14 : Réglementé dans les autres zones UBsetlgas la zone UBc

Les enseignements

- Les mémes remarques que pour la réhabilitatiaivgr étre faites : les OA doivent laisser de la
liberté au projet.

- Au niveau du réglement, il est intéressant de galil cherche a favoriser I'habitat intermédiaire
par des reégles spécifiques (conditions d’espacériexr, réglementation du CES et de la hauteur,
non réglementation du COS...). Ces regles permetahpécher la reconstruction d’habitat
collectif haut et ont été pensées en fonction djepqui était prévu.
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3) Le troisieme objectif : permettre une gestioorgmme et maitrisée
de I'espace par le développement de I'habitat

La réalisation de l'objectif de gestion économe naditrisée de l'espace passe par une dé-
densification progressive depuis les podles urbg@uissiu’au rural. Souvent, la réflexion sur la
densification des pdles urbains eux-mémes estiggieie alors que les communes périurbaines, qui
constituent le principal enjeu, sont souvent déesien terme de politique a mener pour limiter le
phénoméne d’étalement urbain. La tendance est feh &fl'ouverture systématique de zones a
I'urbanisation, sans prise en compte des potetdtiatie renouvellement urbite renouvellement
urbain en matiére d’habitat passe par les opématam réhabilitation et de rénovation urbaine
exposeées dans le 2), mais aussi par la reconvetsidmches industrielles en programmes mixtes a
dominante habitat, par le repérage des espacestitids non urbanisés en zone urbaine dense.

Les leviers d’'actions des documents d’'urbanisme :

La connaissance et le travail sur les potentiati®2senouvellement urbain dans les communes péri-
urbaines semblent essentiel. L’exemple développ@nc a montrer comment une petite commune
périurbaine s’est saisie des enjeux habitat dacadee de la révision du PLU.

Les études habitat sur la commune de « Le Teil »

Contexte

- Commune ardéchoise de 8295 habitants lors dueteatensement (1999)
- Taux de croissance entre 1990et 1999 : 0.31%

- Limitrophe de la commune de Montélimar et beapcde trajet domicile-travail depuis |e
Teil jusqu’a Montélimar

- Intercommunalité mais pas de ScoT ni de PLH

Démarche d’élaboration du PLU:
- Révision du POS en PLU

- Parallélement a I'élaboration du PLU, la commarlancé une étude sur I'habitat (effec juée
par un bureau d'étude différent de celui du PLWBtt& étude se décline en une pirtie
« caractéristiqgues communales » quantitative et paréie ou une analyse par quartie|s a
enjeux est réalisée. Cette étude a été en patdigrée au rapport de présentation du PLU |elle
alimente en grande partie le diagnostic habitat.

Les conséquences sur les documents du PLU
- Diagnostic habitat présent qui pointe les dewbl@matiques principales de la commuhpe :
dynamique de développement résidentiel dans saepddrd et forte présence d'hak |tat
dégradé en centre-ville.

- PADD et orientations pour la politique de I'hatbit

« La municipalité du Teil est confrontée a une fodgenande d’installation face a laquelle elle ne pépbndre
de maniere satisfaisante.

L’évolution urbaine constatée a une échelle locategonale nous expose par ailleurs que le dépelont
résidentiel diffus n’apporte pas de solution acaklet au probléme du logement (forte consommatiesdice,
prix des déplacements de plus en plus onéreux...).

étant en tendu, comme cela a été expliqué daniscle due la non-ouverture de zones a l'urbanisatians les
premiéres couronnes des communes péri-urbainesdaymutot le mitage.
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Il semble ainsi primordial d’appliquer une politeinterventionniste sur la densification du centlie du Teil
et sa proche périphérie. Ce parti d’'aménagemamaasii par ailleurs complétement dans le contegte d
vieillissement de la population, ou le «retour antee ville» se présente souvent comme une alteenat
intéressante.
Les objectifs sont :
Densifier le centre ville et sa premiére périphénedéfinissant des outils réglementaires adaptés :
Ne plus étre trop limitatif en terme d’occupatiangbl (COS).
Autoriser des hauteurs de constructions plus inaptes.
Assurer et rendre possible les changements dendggti (industriel en habitat par
exemple...).
Engager une réelle politique de renouvellement arbai
En ciblant clairement les priorités d’interventiond Kléber notamment).
En prévoyant des emplacements réservés a vocatiabitfit social.
En aérant les structures urbanisées trop denséfieted d’'acces.
En assurant des possibilités de stationnement adagti besoins actuels. »

- Orientations d’aménagement dans les zones d'iga@idon future préconisant |e
développement de I'habitat intermédiaire.
- Réglement : tend a favoriser le développemetihdbéitat dense.

Les enseignements

La démarche de sensibilisation des élus aux prailgoes habitat et a leur lien avec les
documents d'urbanisme est fondamentale. La priseatscience de l'intérét d’'une réflexion
habitat au moment de I'élaboration d’'un documentloBnisme permet en effet une meilleure mise
en ceuvre de la politique d’habitat a travers lesudwents d’'urbanisme.

L'urbanisation étalée et consommatrice d’espaceaiiindes besoins en déplacement croissants,
besoins qui ne peuvent souvent étre satisfait guéysage de la voiture. Dans un contexte de forte
mobilisation écologique pour réduire les polluti@semissions de gaz a effet de serre, ce « mode
de vie périurbain » étroitement lié a 'automolplese de plus en plus probléeme. Aussi, la réflexion
conjointe sur les transports collectifs et les lisations d’habitat, notamment de la construction
neuve devient une nécessité. Mais c’est aussi taugaestion de mixité des fonctions urbaines qui
intervient ici : la localisation et I'accessibilign TC des poéles d’emplois, des zones d’activités
d’économiques... Si la tendance a la séparation destibns urbaines a prévalue pendant de
nombreuses décennies, la loi SRU a mis juridiquerfiera ce paradigme en faisant de la mixité
des fonctions urbaines un principe a respectstagjirait donc de coordonner péles d’habitat, pbles
d’emplois, péles de loisirs...en y intégrant la disien du transport collectif. Par exemple, recréer
des quatrtiers autour des gares ferroviaires peaiuétaxe de réflexion parmi d’autres.

Les leviers d’action des documents d’urbanisme :

La DTA est garante des infrastructures de transport digwe nationale et peut fixer des
orientations générales sur les possibilités d’udaion (cf.l. pour 'exemple de la DTA de l'aire
métropolitaine lyonnaise).

Le principal levier duSCoT est le conditionnement de l'urbanisation a la eddssen transports
collectifs.

SCoT de Montpellier

Le SCoT de Montpellier prévoit 1/3 des logementsesrouvellement urbain et 2/3 en
extension urbaine dans les espaces prioritairedesservis par les transports en commur
dans la limite de 2800 ha.
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Le SCoT peut également définir des pdles préféelnd’'urbanisation liés a leur qualité en termes
de services et de commerces pour favoriser la éndéts fonctions urbaines (cf. SCoT Métropole
Savoie (I1)).

Le SCoT est en effet le lieu privilégié de la misecohérence des politiques sectorielles. C'est a ¢
niveau que sont confrontés PDU et PLH, ainsi que decuments concernant les activités
économiques et les équipements commerciaux. Le ®6bainsi le document ou I'habitat doit étre
mis en perspective avec un aménagement globardoite.

Le PLU doit prendre en considération cet objectif de téixirbaine et son reglement peut inciter a
sa réalisation de la maniére suivante .

Articles du reglement] Rédaction

Article 1 Ne pas interdire les constructions a idesibns du commerce, des bureaux,| de
l'artisanat ... dans des zones a dominante habitaff si la géne occasionnée gest
importante.

Article 2 Conditionner la présence des activitésadmmerce, d’'artisanat... a leur niveau de

nuisance dans les zones & dominante habitat, drésence en rez-de-chaussée, ..,

Articles 9, 10, 12, 14 Moduler la réglementation fenction des destinations d’occupation, de manire
favoriser I'implantation des commerces, par exepgégs une zone d’habitat.

Le PLU peut également agir au niveau des oriemstibaménagement, en inscrivant, par exemple
des cheminements piétons liant un zone d’habitaé tiptissement a I'école ou au centre ville
commercial. De maniere plus générale, les oriamatd’aménagement peuvent fixer des principes
d’aménagement pour la voirie, il est nécessairpaleser ces principes en fonction des acces aux
commerces et services.

2 ' 3 (& (

Si I'étalement urbain est autant montré du doigjoand’hui, c’est qu'il induit une forte
consommation d’espace, liée, notamment, au dévetoppt de la maison individuelle. Aussi, la
réflexion peut étre engagée sur des formes urbgmeavoriseraient la densification.

Qu’est-ce gue I'habitat intermédiaire ?

Il n’existe pas de définition juridique de I'haliiiatermédiaire en tant que forme urbaine. La seule
définition Iégale est architecturale : la circutadu 9 aolt 1974 établit 3 criteres : une hauteur
maximum de 3 étages, un espace privatif extérigal @u quart de la surface du logement et un
acceés individuel.

Par extension, la tendance aujourd’hui est de dénsi comme habitat intermédiaire toutes les
formes urbaines alternatives a la maison indiviguehditionnelle et a I'habitat collectif. Cela va
donc de I'habitat individuel groupé (maisons endegipar exemple) au semi-collectif.

Il s’avere en fait que la forme architecturale gueait prendre I'habitat intermédiaire dépend du
tissu urbain dans lequel il est inséré : la form gifférente selon que I'habitat est inséré aurcoe
d’un tissu urbain dense ou dans un paysage péniuobieencore rural.

De maniére générale, nous considérons ici que itdtaimtermédiaire concerne toutes les formes
d’habitat dense, mais pas forcément collective pgumet d’associer la qualité de vie de la maison
individuelle avec la nécessité de re-densifierille.v
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Les leviers d’'actions des documents d’'urbanisme :

Le SCoT peut préconiser cette forme d’habitat, soit deewnt, comme on I'a vu dans le cadre du
SCoT Métropole Savoie, soit indirectement en recamfant la réduction de la taille des parcelles
ou encore la densification de certaines zones.

Au niveau dWPLU, I'habitat intermédiaire peut étre favorisé avaaeglement incitatif :

Articles du reglement Rédaction

Art. 5 Non réglementé

Art. 6 et7 Prévoire des régles qui permettent dasdication (plutdét a I'alignement, sur les
limites séparatives)

Art 9 Si le CES est réglementé, il doit étre pesifipour permettre une large emprise| au
sol.

Art. 10 Prévoire une hauteur suffisante pour desstactions de semi-collectif. Possibiljté
également de limiter la hauteur a des constructory par exemple.

Art. 12 L'imposition d’un nombre trop important d&pes de stationnement peut élever les
colts de construction de fagcon importante (les @wies d'échelles sont moins
présentes que pour le collectif) et découragei BEagpromoteurs immobiliers.

Art. 14 Si le COS est réglementé, il doit étre isafinment élevé pour permettre un habitat
dense. Par exemple, dans une commune périurbagmed@vnombreux lotissements
de maisons individuelles, le COS réglementé detveastipérieur au COS effectif.

A titre d’exemple, voir le reglement du PLU de Sditienne (111.2)d.)

En indiquant un nombre ou un pourcentage de logenietermédiaires a réaliser, les orientations
d’aménagement peuvent également aider a la promdéd’habitat intermédiaire.

Enfin, si les documents d’'urbanisme doivent pemeela réalisation d’'un habitat plus dense,
notamment sur les communes périurbaines qui soptdades enjeux importants de densification,
c’est surtout I'utilisation d’outils opérationnedgii permettront la réalisation de ce type d’hahitat

utilisation du DPU, notamment quand le programmaparte des logements sociaux, de la VEFA
(vente en I'état futur d’achévement), du permisadestruire groupé...

NOTA : la maitrise de I'énergie passe aussi par démarche dite haute qualité environnementale
(HQE) s’appliguant aux constructions. Comme cel@ it pour le PLU de Chambéry, il est
possible d’intégrer des recommandations environmgates sur la maitrise de I'énergie.
Cependant, cet aspect s’adresse plus directemkntanstruction et par conséquent, la portée des
documents d’'urbanisme sur ce sujet est limitéestQ@ieurquoi elle n’a pas été développée ici. Pour
plus de précisions, consulter « Proposition de reg@mndations en faveur de la maitrise d’énergie
a intégrer dans le Plan Local d’Urbanisme », F.Méhguin 2004, publié par I'agence locale de
I'énergie de I'agglomération grenobloise
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" 1

Ce guide tente de démontrer lintérét de la prisrecempte de I'habitat dans les documents
d’'urbanisme et des pistes de réflexion ont été desrmpour que cette prise en compte soit rendue
effective. Si ce premier pas est essentiel dangda en ceuvre d’'une politique locale de I'habitat,

ne suffit pas et I'urbanisme opérationnel doit pirenla suite. Pour que les objectifs fixés soient
réalisés, la constitution de ZAC, de lotissemdiatsiégociation avec les promoteurs immobiliers...
est indispensable. Au final, la prise en comptd’ligbitat dans les documents d’'urbanisme doit
bien étre considérée comme la premiére phase diegsos de mise en ceuvre d’'une politique
locale de I'habitat, mais en aucun cas comme soutessement.
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"$% & $

AFU : Association Fonciére Urbaine

ANRU : Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine
AU (zone) : A Urbaniser

CC : Carte Communale

CCH : Code de la Construction et de I'Habitation

CES : Coefficient d’Emprise au Sol

COS : Coefficient des Sols

CU : Code de I'Urbanisme

DDE : Direction Départementale de 'Equipement
DGUHC : Direction Générale de I'Habitat et de lanGtwuction
DOG : Document d’Orientations Générales

DPU : Droit de Préemption Urbain

DRE : Direction Régionale de I'Equipement

DTA : Directive Territoriale d’Aménagement

EPCI : Etablissement Public de Coopération Intercomeale
EPF : Etablissement Public Foncier

EPFL Etablissement Public Foncier Local

ENL (loi) : Engagement National pour le Logement

OA : Orientation d’Aménagement

OPAH : Opération Programmée d’Amélioration de I'iHab
OTHA : Opération de Traitement de I'Habitat Ancien
PADD : Projet dAménagement et de DéveloppementbDigr
PDU : Plan de Déplacement Urbain

PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

PLH : Plan Local de I'Habitat

PLS : Prét Locatif Social

PLU : Plan Local d’'Urbanisme

PLUS : Prét Locatif a Usage Social

POS : Plan d’Occupation des Sols

SCoT : Schéma de Cohérence Territoriale

SD : Schéma Directeur

SDAU : Schéma Directeur d’Aménagement et d’'Urbaeism
SHON : Surface Hors (Euvre Nette

SRU (loi) : Solidarité Renouvellement Urbain

TC : Transports Collectifs

TFPB : Taxe Fonciére sur la Propriété Batie

U (zone) : Urbaine

ZAC : Zone d’Aménagement Concertée

ZAD : Zone d’Aménagement Différée

ZPPAUP : Zone de Protection du Patrimoine ArchitedtUrbain et Paysager
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Général

DGUHC, La démarche SCoT-témoins : la prise en comptehdditat et du foncier dans les SCoT
journée d’échange du 30 mai 2006,.

DGHUC / CERTU / CETE, Les outils de I'action fonciére au service des politiques publiques, 2006

DGUHC, Prise en compte des besoins en logements dans les documents d'urbanisme. Projets de fiches,
avril 2007

Circulaire du 17 février 200G60le de I'Etat pour favoriser la prise en comptesdeesoins en
logements dans les documents d’'urbanisme

Sur les themes
DGUHC, Aides financiéres au logemeseptembre 2006 (document téléchargeable)

DGUHC/Bureau des études financiéres, Plafonds deougces en France Métropolitaing; 1
janvier 2007 (document téléchargeable)

DDE 74,Guide du logement aidé en Haute-Sayoie

Université Paris-Dauphin®emande de logement : la réalité du choc sociologid;’observateur
de I'immobilier. Revue du crédit foncier, n°horgisénovembre 2006.

AGENCE D’'URBANISME de I'agglomération lyonnais&ntre maisons individuelles et habitat
collectif, quelles alternatives fuin 2006

CERTU,Alimenter un diagnostic de territoire communal.diflles thématiquesaolt 2006
CERTU,Le Projet dAménagement et de Développement DuidbRLU avril 2002
ANAH, La prise en compte du parc privé dans les prograsimeaux de I'habitat2005

ANAH, La connaissance des marchés locaux de I'habita. jrencipales sources d’informations
existantes et leurs limites d’utilisatipR000

Les cahiers de TANAHSpécial OPAH renouvellement urban?118, septembre 2006

Documents téléchargeables :

Sur le site de la DGUHC : www.urbanisme.eguipemertdouv.fr
DGUHC/IUH2,Le PLH aujourd’huj mai 2006
DGUHC, FichelLes emplacements réservés dans les,Réltier 2006

DGUHC, Plan d'action « Territoires et Planification Politique de I'habitat et planification
territoriale, février 2006

DGHUC, Fichel’articulation entre OPAH et PLUfévrier 2006
DGUHC, La prise en compte de I'habitat dans les SQddvembre 2005

DGUHC, Politiques foncieres locales. Prendre en comptéieier dans un programme local de
I’habitat, novembre 2004.

Sur le site du CERTU : www.certu.fr
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CERTU, Fiche pratique. Le contenu du PADD, 2006
CERTU, Fiche pratique. Les orientations d’aménagen&906

Sites Internet :

www.legifrance.gouv.fr
www.grandlyon.com
www.grandlyon.com/Publications-sur-I-habitat.51fthl
www.scot-agglolyon.fr
www.rhone.equipement.gouv.fr
www.isere.equipement.gouv.fr
www.loire.equipement.gouv.fr
www.ardeche.equipement.gouv.fr
www.drome.equipement.gouv.fr
www.savoie.equipement.gouv.fr
www.haute-savoie.equipement.gouv.fr

Entretiens :
Michel ANDRIEUX, Service habitat ville, Droit audgement, diversité de I'habitat, DDE 69

Maéwa ASSEMAT, stagiaire ENTPE, Service Urbanism@reupe aménagement-urbanisme,
CERTU

Olivier BACHELARD, Chargé d’étude, Service Urbansm groupe aménagement-urbanisme,
CERTU

Philippe BANC, chef de cellule, service HabitateyiIDDE 42

Nabile BEN LAGHA, Chef d'unité, Service développemé&erritorial, DDE 69
Christophe BETIN, Chef de cellule, Service Envirement Aménagement DDE 42
Maurice CLERMONT, Service Habitat Ville, DDE 38

Paul-André GAIDE, directeur du service aménagertransport, DRE 69

Géraldine GEOFFROY, chargée d’étude, Service Udmaaihabitat — groupe habitat politique de
la ville, CERTU

Benoit GERVAISE, chargé de mission pour le sectdaurienne, Service Urbanisme
Aménagement

Axel GIBERT, cellule statistiques construction, \Bee Habitat logement statistique, DRE 69
André GIGUET, Service Planification, DDE 74
Anne GUILLABERT, service aménagement transport, DIRE

Véronique GUIRIMAND, Chargée de mission renouveketnurbain, Service Habitat Ville, DDE
42

Dominique GUTIEZ, responsable du logement, Serkiabitat et Ville, DDE 26
Gérard MARQUIS, Délégué régional de 'ANAH
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Samuel MUCKE, service technique de la commune de %eil »

David PUPPATO, Chargeé d’étude, Service EPT, DDE 73

Jacky RICHARDEAU, Chef de bureau, Service HabidE 74

ROCHE, service technique de la commune de « LexTeil

Eric SBRAVA, Chef planification Est, Service prospiee et planification, DDE 69

Claude VERMOREL, responsable du développement ,|d8atvice Développemeriterritorial,
DDE 69

Vincent VIANI, stagiaire IUL, Service PlanificatipDDE 74

Documents de planification :

Directive Territoriale d’'aménagement de 'aire m@wlitaine lyonnaise, octobre 2006

SCoT Métropole Savoie, approuvé le 21 juin 2005
Projets du SCoT de I'agglomération lyonnaise
Projets du SCoT SUD Loire

PLH Grand Lyon, 10 janvier 2007
PLH de la Communauté de communes du Bas-Chabjamspavé en octobre 2006

PLU de Saint-Etienne, projet arrété le 6 novemi@s62
PLU du Teil, projet arrété le

PLU de Chambéry, approuvé en juillet 2004

PLU de Mornant, approuvé le 18 décembre 2006
PLU de Givors,
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