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FICHE RESUMEE

Objet :

Comment la régle « ordinaire » d’'urbanisme (i.escrite dans le corps des regles du
PLU) peut étre un outil de diversification des typdhabitat dans une logique
d’optimisation (quantitative et qualitative) dedansommation des sols a batir.

Hypothese :

Les résistances, nombreuses, a encourager la piardde logements a la fois denses et
diversifies sont parfois dépassées lorsqu’'une ‘élgolitique forte existe et qu’elle
peut se concrétiser par des engagements contmetoeé Aménageur et Constructeur.
Hors les opérations concertées dont les qualités dicectement issues d’une maitrise
fonciére initiale par la collectivité, il doit étrpossible d’éviter I'uniformisation
typologique générée, volontairement ou indirectemear les pratiques dominantes du
zonage et son reglement; I'hnypotheése est quensatdi de la densité qui est dans les
PLU le plus souvent une résultante des regles s@ésidans les articles 1 a 13, la
diversité typologique pourrait étre une résultadée ces mémes regles, a condition
d’'innover dans leur rédaction en repensant leueteftir les typologies baties et en
créant les conditions d’une négociation avec lestacteurs.

Méthode :

La méthode est essentiellement fondée sur I'exriation par le projet architectural.
Dans un premier temps par I'élaboration de projetiséoriques » de référence sur un
site d’expérimentation avec les étudiants de I'EMESAces projets permettront une
premiére proposition de traduction reglementaire ssra, dans un deuxieme temps,
soumise a experimentation « réelle » a travergtarcsuvert par un périméetre de projet
dans un secteur de renouvellement urbain d’'une agmende la premiére couronne
grenobloise. Ce travail de terrain est paralléléanmeirri par une analyse comparative
des rapports entre types d’habitat et reglemenbdhisme dans deux pays européens :
I'Angleterre (Greenwich Millenium Village) et la $&se (quartiers des Moulins, a
Denges prés de Lausanne).

Attendus :

Elaborer un cadre de regles d’'urbanisme aussi esngue possible et adaptables a
chaque contexte particulier, opposables et néglesiablans le cadre normal de la
procédure d’instruction du permis de construire.

Equipe :

Travail présenté par le collectif de recherche itecturale de I'E.N.S.A.G.
Responsable scientifique : Yves SAUVAGE (ENSAGhercheur associé : Patrick
CHEDAL-ANGLAY (ENSAQG).

Membres de I'équipe : Charles AMBROSINO (IUG), @lINOVARINA (IUG).



Préambule :

-1- Retenu a la deuxieme session du programmehitesture de la grande échelle »
notre projet de recherche était entierement lié grotocole d’expérimentation. Il avait

un double ancrage expérimental : le premier avecerseignements a 'ENSAG ; le

deuxiéme avec un périmeétre en attente de projBtlal. de la ville d’Echirolles.

Les aléas de ce deuxiéme ancrage, peut-étre ibiagtaoire prévisibles, ont néanmoins
nécessité un important recadrage de la démarale dn moins important allongement
des délais.

Au moment de conclure ce travall, les véritablestaurs » opérationnels sont encore
loin et laissent donc a l'état d’hypothéses lesctmions que nous souhaitions,
initialement, en partie vérifiées par les conseucs et leurs maitres d’ceuvre.

-2- Afin de livrer un document synthétique et faail'utilisation, nous avons organisé
notre rapport en deux parties :

- le rapport proprement dit, dont on trouvera lmswire ci-apres, et qui comporte lui-
méme de nombreuses annexes destinées a allégaulment principal ;

- trois « cahiers » indépendants, qui réunissentriatériaux constitués et analysés lors
des deux phases d’expérimentation, ainsi que l&s anographies étrangeres.

-3- Nous tenons a remercier tous ceux qui ont perenides titres trés divers, que se
mette en place le processus de recherche-expéatimenigui est au centre de notre
démarche, et notamment :

. La Ville d’Echirolles, pour sa confiance et I'eidju’elle nous a apportée, et plus
particulierement Philippe Vic et Yannick Goetz pteur implication dans la recherche ;
merci aussi a Jean Leloir pour ses contributions ;

. Luc Bousquet (PUCA) qui a encouragé ce projdtaeensuite soutenu malgré son
déroulement chaotique ;

. Le Comité Scientifique du programme AGE, qui ange un recadrage essentiel de la
phase d’expérimentation, notamment en mai 2008 kgeapports critiques de Pascal
Amphoux, Luc Bousquet et Héléna Cogato Lanza ;

. L’Agence d’'Urbanisme de la Région Grenobloiseurpson intérét continu pour
'avancement de nos travaux et plus particulierdanilippe Couillens (juriste AURG)
pour son implication dans la recherche.

Merci enfin a tous ceux qui ont participé au séinndu 16 décembre 2009, pour leur
contribution au débat et la somme d’expériences deront pu témoigner, ainsi qu’'a
Héléne Casalta (ENSAG) pour son aide malgré notedg incurie gestionnaire.
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-1- PROBLEMATIQUE :

1.10rigine

Notre travail part d’'une double interrogation, poerpas dire d’'une double frustration :

- Celle d'une pratique de maitrise d’oeuverii confronte I'architecte, toujours, a un
reglement local d’'urbanisme dont les regles, opplesapour tenter d’éviter le pire
interdisent trop souvent le meilleur. Aucun arcttiéene peut nier s’étre heurté, ne
fut-ce qu’une fois, a I'impossibilité de développere solution manifestement plus
pertinente (en regard des caractéristiques d'ue, situne parcelfe d'un
programme...) que celles que permettait le « drog dels ». Méme lorsque
'ensemble des partenaires (maitre d’ouvrage, éloge riverains) partageaient
cette opinion, les difficultés multiples d'une «agation» s’imposaient
généralement pour préférer la reconduction degisnliimplicitement promues par
le réglement.

- Celle d’une pratique d’'urbaniste de projet et dhitecte coordonateur de ZAQui,
malgré la souplesse introduite par la complémedstamtre regles opposables (le
PAZ et le RAZ) et régles négociables (les cahiezs dharges architecturales,
urbaines et paysageres annexés aux C.C.C.T.) n‘agwa tres rarement les
constructeurs proposer et faire aboutir des prograsn« innovants®»

Ainsi, il paraissait évident que les difficultéspgomouvoir en France un habitat de
qualité, capable a la fois de diversifier les tymeslogement pour répondre a une
demande et des pratiques multiples, et a la foisrdposer une exploitation optimisée
des sols urbains, avaient des origines multiplesisMimultanément, il nous semblait
que les enjeux liés a cette double ambition (difieagion typologique et valorisation
des sols) méritaient qu’on s’attache a en dépdssebstacles.

Parmi ces obstacles, les principaux sont sans ddams cette « connivence » qui
s'établit naturellement entre une résistance celleir manifestée par les accédants et
une grande frilosité des constructeurs & s’engagredes voies nouvell2On peut aussi
citer la complexité et la lourdeur des processusidrtage d’opération qui encourage le
cloisonnement des opérateurs et décourage coeofiaimt toutes les formes de mixité
envisageables.

Toutefois, nous restons convaincus que, dans lesngies opérationnels ou une
maitrise fonciére est assurée par les collectivitds leurs aménageurs), les outils
existent pour une production vertueuse d’habitpondant aux ambitions énoncées

! Les membres du « collectif de recherche architattws de 'ENSAG sont, pour I'essentiel, des
architectes praticiens.

2 Nous incluons dans ce terme toutes les dimensians terrain : géométrie, topographie, orientation,
situation et desserte, structure géotechnique Ketso..)

% Le responsable de cette recherche est architdcterbaniste et a eu des missions d'architecte
coordonateur (maitrise d’ceuvre urbaine) sur de membpérimétres opérationnels.

* Malgré une ouverture voire une demande expligtéadpart de '’Aménageur. Ainsi, pour le CentrdeVil
d’Echirolles, qui fut pour une bonne part a I'ongide ce travail, la premiére rencontre avec chaque
constructeur portait sur la diversification possildes types d’habitat, les possibilités d'une rixit
(verticale) renforcée, avec une réelle invitatienla collectivité a dépasser, librement, les camiea du
cahier des charges...

®> Qui elle-méme & des origines multiples : trésdangéconnaissance des réalisations « exemplaires » ;
dimension patrimoniale attachée au logement imptetan France...

® Ce qui explique en grande partie pourquoi, depnis quarantaine d’année, I'essentiel de l'innovatio
dans le logement est porté par les organismes H.L.M



précédemment ; nous en prenons pour preuve les reasds actions qui se sont
inscrites, ces derniéres années, dans cette pevepec

1.20bjet de la recherche :

Il nous a donc semblé plus judicieux de nous isg&ea la question du renouvellement
urbain « ordinaire ». C'est-a-dire aux sites olintensification » urbaine doit pouvoir
s'effectuer (en dehors des grandes friches indilistsi qui nous rameneraient au cas
précédent) sur la trame fonciere existante et unepaire morcelé et le plus souvent
hétérogéne. C’est pourquoi la question de la regiedinaire » (c'est-a-dire du P.L.U.)
comme outil de cette diversification typologigueusoa semblé particulierement
pertinente.

En effet, autour des enjeux de développement sabkend’accés aux services et
équipements urbains, de qualité environnementa&enctité urbaine, de maitrise des
colts (du foncier, de 'aménagement, de la constmicde la gestion.).se cristallisent
les contradictions majeures de la société contemnp®r en termes opérationnels
guotidiens elles se traduisent par le conflit eniree demande sociale dominante
d’habitat individuel isolé en rural péri-urbain @s politiques d’aménagement urbain
cherchant a privilégier la densité et la diversies formes d’habitat & proximité des
équipements et des axes lourds de transport en oofnm

Dans le contexte de rareté fonciére et de forteamelm de logements neufs (qui
caractérise fortement I'agglomération grenoblois@js qui rejoint les problématiques
de la plupart des agglomérations francaises), lasitée résulte le plus souvent
« naturellement » de la volonté des acteurs d'dpéna parcell: la plupart des PLU
ayant supprimé les COS, cette densité résulte diend’application des régles de
hauteur, de prospect, de CES ... voire (bien soudastyégles de stationnement

En revanche, la diversité des types d’habitat semioin « reglementable » a priori ;
c’était donc I'ambition du travail que nous avomsmduit que d’en imaginer puis d’en
tester les conditions : soit comme résultat d’aunegles ordinaires du PLU (comme
pour la densité) ; soit comme régles singuliéresrites aux articles 1 et 2 et, sans
doute, affinées dans l'article 11 ; soit via dfastformes que nous ne présupposions
pas, mais toujours dans la perspective finale dinseription au PLU.

Thématiquement et méthodologiquement, cette rebbestnscrivait dans la continuité
du travail que nous avions proposé en mai 2005 @GAPdans le cadre de I'appel
d'offre de recherche Kabitat pluriel : densité, urbanité, intimit¢®. En nous appuyant
sur la forte résistance que nous rencontrions, tan@atique, pour promouvoir des

" Tout est bien sOr question de contexte : volomg$ @ménageurs, dynamique du marché immobilier,
talent des maitres d’ceuvre...

8 Le S.M.T.C. de I'agglomération grenobloise a éién 2005en prévision de la mise a I'étude des
nouvelles lignes de tramway, une démarche ditebanisme et transport » ( concrétisée en juillet7200
par une charte urbanisme et transport intégrée.@UWPde I'agglomération grenobloise ) visant aecré
les conditions d'une valorisation des sols (intBecaiion urbaine) a proximité des nouveaux axes de
TCSP.

® Méme s'il reste des résistances nombreuses @tagtion de formes urbaines plus denses, de ladpart
riverains, bien sOr, mais aussi souvent de lagestélus.

1% Qui lui-méme s’inscrivait en complémentarité deppel d’offres « maison individuelle, architecture,
urbanité » dont I'exposition « voisins-voisinesonstituait une des formes de valorisation.



formes denses d’habitat individuel, et en faisdmgpothése que cette résistance était
essentiellement « culturelle », nous avions propdeétenter de Iui opposer une
dynamique de démonstration par I'exemple (le pyogts qualités architecturales,
urbaines, paysageres, de typologies alternativéstisaement individuel.

En restant dans le cadre général (scientifiqueéthaodologique) défini par le collectif
de recherche architecturale de 'ENSAG, mais enasgnt largement le cadre de
I'habitat individuel et en centrant notre travailrda question de la régle, nous avons
donc construit une méthode pour tenter de défiomment certaines qualités de
I'habitat (ici 'utilisation économe des sols etdaversification des types) peuvent étre le
résultat de régles « ordinaires » ayant vocatiétraiinscrites au PLU.

1.3Type et diversité : un oxymore ?

Toute question typologique posée a propos de ltaabst fondamentalement confrontée
aux déterminations culturelles et économiques dustantielle¥’ & la notion de type. Si
I'on s’inscrit dans la perspective historiqgue dé&eaotion, on peut donc Iégitimement
postuler que, a I'inverse de ce que pourrait swgggéotre hypothése de travail, le type
n'‘est pas le résultat de la regle d'urbanisme maisil la précéde. Mais,
symeétriquement, on peut postuler que toute écritegéementaire d'un PLU inclut, au
moins implicitement, une idée typologique ( coragpant aux conventions culturelles
et aux moyens techniques et économiques du morhdatlieu ) et donc a pour effet de
contribuer a sa reproduction.

Y aurait-il ainsi une contradiction majeure a cherc a travers la regle « ordinaire », a
encourager I'émergence de types « extraordinaite®m» ne peut totalement écarter
cette objection. Mais on ne peut non plus se déssser du risque manifeste que fait
porter sur I'avenir de zones entieres d’urbanisatécente, le « format » tres standardisé
de logements conjoncturellement déterminés parntedes de financement (colt du

foncier et des aménagements, colts de constructainre des aides et subventions,
nature et cot des préts aux accédants, aidesds/au locataire, etc...) : qu’en sera-t-il

si le parc trés uniforme ainsi produit s’avere @mie décalé face a la demande réelle
(évolution des structures familiales ; travail argile ; cohabitation ou décohabitation

des générations...), dans la mesure oul ce parctrésgteu permissif ou évolutit>?

Dans ce vaste champ d’interrogations, notre traaaibulu se centrer sur I'approche
technique : gu’est-ce qui, dans les dispositiondcipes contenues dans les regles
d’urbanisme, a un effet direct sur les possibiltigmlogiques, et quelle est la nature de

1 voir présentation du Collectif en annexe N°1

12 « La villa romaine, la cathédrale gothique, la quée ottomane, la maison bourgeoise ou 'immeuble
de rapport constituent des types consacrés. C'dsbagu’a une époque déterminée, et pour une tgocié
donnée, I'ensemble des maitres d’ceuvre et desanaitouvrage se sont accordés sur la correspondance
entre un ensemble de dispositions spatiales esageu (...) Ces types stables, consacrés par if@sto
ont longtemps constitué la structure implicite dedoction de I'architecture: a la fois programme et
schéma spatial sur lequel s’appuie le travail datres d'ceuvre. §Ch Deuvillers, « typologie de I'habitat

et morphologie urbaine », A.A. n°174, 1974)

3 En mars 2010, les « jeudis du projet d’agglowitémt les grenoblois & une réflexion sur ce quersie
demain nos logements en posant deux questionditttives : « va-t-on devoir tout changer dans nos
maniéres d’habiter ? Quelles sont nos besoins,attesites et nos craintes face aux évolutions qui se
dessinent ?... Nous pourrions rajouter : comment pouvoir évoluer les logements que nous venons de
réaliser ?



cet effet: interdiction explicite, impossibilitébjective, entrave incidente, incitation,

obligation...?

La meilleure compréhension, voire la maitrise deeffet, n’obligent bien sdr pas a une
stratégie de diversification qui opposerait d’'urtécies collectivités et, de l'autre, les
constructeurs. En outre, il est clair que les @aatittions mémes rappelées a l'instant
invitent a une grande prudence vis-a-vis de toutggoe viserait a introduire cette

obligation de diversité dans la regle « opposable »



-2- DEMARCHE : un dispositif d’expérimentation par le projet

Nous pensions qu’une telle question devait s’abod#gefacon privilégiée a partir de
terrains réels et selon une démarche d’expérimentalNotre projet de recherche
reposait donc sur un terrain d’expérimentation ay@pacité a constituer le lieu de
convergence entre des approches, des disciplinedegtacteurs multiples. Nous
souhaitions associer :

- des universitaires : chercheurs, enseignants,asttsdj

- des maitres d’ouvrage : collectivités et consturste

- des maitres d'ceuvre.

Malgré la diversité et le nombre des intervenacttte collaboration était rendue

possible parce que, d’'une part, chacun y avaitdlm ien défini et, d’autre part, les

temps d’échange y étaient peu nombreux et avarembjet bien délimité et une visée

opérationnelle.

Notre theme ( la régle et le type ) permettait enreo d’associer des acteurs

généralement peu sollicités par la recherche uebaéts que le juriste spécialisé dans le
droit des sols ou l'instructeur des demandes di&#tbon de construire.

2.1 Le site d’expérimentation

Il est situé sur la commune d’Echirolles, villeglas de 30 000 habitants de la premiére
couronne au sud de I'’Agglomération grenobloise. $s@oa la « frange verte » qui
constitue les contreforts de la chaine de Belledpmest un secteur d'une dizaine
d’hectares constitué de grandes proprietés devanivrg a l'urbanisation, de
lotissements existants, d’activités destinées @&mutA proximité du centre ville et de
ses eéquipements, le site devrait progressivemeirt sa vocation résidentielle se
conforter”.

Commandée par la ville d’Echirolles, une étude éindion avait été réalisée en 2006
par un cabinet d’architectes-urbanistes grenohiiaiss le cadre de I'élaboration du
PLU ; les divers scénarios proposés envisageaantdnstructions en R+2 associées a
de l'individuel groupé et une constructibilité gde de 250 a 350 logements.

La ville d’Echirolles a néanmoins inscrit ce secten périmetre d’étude au PLU, lui
permettant d’engager des réflexions complémentaies les orientations
d’aménagement a retenir et sur les conditionsrdmtiement des équipements publics.

Dans la complémentarité avec les opérations demegt réalisées dans le centre ville
(un peu plus de 2000 logements réalisés dans ledet@iéres annéty, la ville
d’Echirolles souhaitait que ce secteur contribueiree diversification dans l'offre
d’habitat. C’est notamment a ce titre que ce sitmusna semblé propice a
I'expérimentation que nous souhaitons mener danadee de cette recherche.

14 Ce site est présenté dans les cahiers n°1 eteskésiau présent rapport.
!5 Avec les premiéres mises en chantier au milieuatieges 90, le centre ville d’Echirolles est urjgiro
urbain mixte réalisé en ZAC d’environ 300 000 m2S##ON dont les 2/3 environ sont du logement.

9



La ville d’Echirolles était bien entendu partie maate dans cette recherthequi
s’inscrivait pour elle dans une continuité de dmileation avec les chercheurs,
notamment grenobloi§ dans les domaines de I'urbanisme et de 'aménagem

2.2 Le protocole d’'expérimentation

Nous avons défini une démarche en 2 étapes priesipeherchant a exploiter au mieux
les possibilités méthodologiques offertes par l&kpentation par le projet: projets
d’étudiants en phase 1 ; projets opérationnelshase?2.

Cette démarche, reposait sur un calendrier précsigposait une coordination et une
articulation strictes d'un ensemble d’étapes, ealitgé plus nombreuses, dont la
chronologie était indispensable au bon déroulerdemtotre travail.

- 2.21 Premiere étape : \ \

Elle amobilisé comme prévu les travaux d’étudiants &ff & 3°année de Licence a
TENSAG.

Sur le site retenu, avec les étudiants des stulii@mgs respectivement par P. Chedal-
Anglay en 2™ année et Y. Sauvage efi"3 année, un travail de «collage » de
références prises dans Ihistoire de I'architectumederné®,  suivi d'un travail
d’adaptation de ces modeles aux caractéristiquésrtain, a permis de tester le site par
le projet architectural tout en engendrant une dgativersité de propositions.

Ce travail, qui s’est déroulé durant I& 4emestre de I'année universitaire 2007/2008 a
permis une premiére analyse des contraintes agmgonp@ar le P.L.U. en regard
d’hypothéses librement formulées et des qualitési'gn pouvait leur reconnaitfe

Parallelement ont été effectués :

- Par le chargé de recherche ( Bruno PERBET-FAYARIZhitecte DPLG récemment
diplomé a 'ENSAG ) :

.Un travail de simulation d’'un scénario « au fil l=u » (remplissage du terrain selon
les figures architecturales récentes ou en cougerehrées par le PLU). Ce travail a
permis de produire une image prospective « probalie site.

.Un «projet » sur 'ensemble du périmetre d’étudestiné a rechercher quelques
figugcgs architecturales et urbaines principalesng¢tant une exploitation optimale du
site:

- Par deux enseignants-chercheurs de [l'InstitutrioBldisme de Grenoble ( Gilles
NOVARINA et Charles AMBROSINO) :

.Une analyse comparative consistant en deux ergjdéteourte durée dans deux pays
européens (Angleterre et Suisse), ou se sont d&@®@alu cours des derniéres années des
expériences visant a la production de formes udsaicompactes, associant habitat
collectif et habitat individuét.

'8 \/oir courrier Ville d’Echirolles en annexe n°2

" Dont les principaux travaux sont cités dans I'aena°2 ; il faut y rajouter la recherche pour I&RPI
Ville de janvier 1999 de Gilles Novarina et Laur@wlacourt : le projet d’'urbanisme — du concept aux
réalisations. ) )

'8 |Individuel dense en*?°année ; habitat « intermédiaire » &i°année.

9Voir en annexe indépendante le CAHIER n°1, mifoeme par B. Perbet-Fayard, qui rend compte de
ces travaux.

20 Ces deux travaux sont intégrés dans le cahier n°1.

2L voir en annexe indépendante le CAHIER N°2 qui enés ces deux monographies
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Ce travail a permis de montrer que, si la Francsirsgularise par la primauté qu’elle
accorde a la regle de droit par rapport a la n@égjoci, en Angleterre, au contraire, avec
le systeme deglannings obligationsil est possible a une autorité locale de dérager
regle établie, hier dans leevolopment plansaujourd’hui dans lefocal development
documents En Suisse, les traditions de planification terrale se rapprochent plus de
la situation francaise, mais les Plans d’AffectatiGénérale des sols introduisent
beaucoup d’exigences qualitatives. Dans les deus, ocguoique de fagon
fondamentalement différente, c’est bien la questies processus de négociation autour
de la nature et de la qualité des projets qui sieétée centrale.

- 2.22 Deuxieme étape :

Elle devait consister en la définition du progranmhé&aillé de I'opération.

Initialement prévue en février 2008, une présemtaéit mise en discussion critique des
projets (références et simulations) lors d’une néerd’étude associant 'ensemble des
partenaires de la recherche devait dégager lesvawamts » du projet, c'est-a-dire

'ensemble des éléments qui allaient constituer@ogramme et garantir sa qualité et
sa cohérence avec les enjeux de diversificatiale efensification.

Nous avions aussi a ce stade prévu de distinguguicdevait relever :

- d’une orientation d’aménagement ;

- d'une procédure d’'aménagement (foncier, financemestéquipements publics)

- de «regles » a formaliser et a rendre contraetsiell

et de synthétiser I'ensemble sous forme d’'un doctiropérationnel a transmettre aux

constructeurs et a leurs architectes.

Pour des raisons diverses, liées essentiellemantantingences du calendrier électoral
et a un contexte foncier assez différent de ce rques avions imaginé, I'hypothése
d’organiser un concours de concepteurs sur len&tpu étre confirmée.

Nous avons donc réorienté notre travail pour temhéex profiter » de cette contrainte :
L’idée était d’exploiter I'absence de maitrise f@me par la collectivité pour faire de la
structure parcellaire existante, dans sa diveesiga complexité, un facteur de diversité
des formes d’habitat. L'idée corollaire était diesrer avec les propriétaires fonciers
une regle du jeu qui puisse préfigurer ce que poemt étre les processus futurs de
définition des projets, avec une regle de référariagne « négociation » possible si la
qualité des projets le justifiait.

La deuxieme phase de lI'expérimentation s’est aintalement redéfinie, dans un
processus de co-construction des projets entralle ¥Echirolles et les propriétaires
fonciers ( et les constructeurs ou architectedsyatiaient mandaté&?)

22 \/oir en annexe indépendante le CAHIER n°3 qui reathpte du déroulement de cette expérience et
des conclusions que I'on en a tirées pour cettearebe.
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-3- RESULTATS
3.1 - Considérations générales :

3.11 — Tissus urbains : de l'analyse aux enjeux :

L’examen final du plan de zonage d’'un P.L.U., eiantment pour les communes dites
de premiére couronne, révele le plus souvent uagéncomplexe, patchwork, ou se lit
difficilement la différence entre simple état desik et intentions prospectives.

Or, si on accepte comme préealable a I'élaboratiam dP.L.U. I'idée qu’il s’agit
d’établir les principes et les régles qui vont gk I'évolution du territoire communal
(en cohérence, bien sir, avec les orientationsastggnmunales) on pourrait, dans cette
vision prioritairement prospective, classer legssien trois catégories fondamentales
(trois types de zones, en quelque sorte) :

- les tissus urbains « consolidés » : il s’agit dedesurs qu’on ne souhaite voir évoluer
que de facon tres marginale, soit parce qu’ils & fortement valorisés (densité,
mixité, qualités urbaines), soit parce qu’ils paosse des qualités (patrimoniales,
paysageéeres, sociales...) que I'on souhaite préserver.

Dans ces secteurs, les analyses préalables () khoivent permettre de comprendre
et décrire les qualités des tissus existants, €.leU., prioritairement a travers le
réglement, doit viser leur protection voire leunfiecemertt.

- les secteurs de renouvellement urbain: il s’agt sgcteurs disposant de fortes
potentialités de mutation, soit parce gu’ils samtare largement disponibles, soit parce
gu’ils sont occupés par des usages obsoletes dfielgricoles ou industrielles), soit
parce gu'’ils sont manifestement sous valorisésgard des équipements publics qui les
concernent (densité notamment).

Dans ces secteurs, le P.L.U. doit favoriser leditimms d’'un renouvellement urbain
maitrisé par la collectivité, en privilégiant daasplupart des cas la mise en place de
procédures spécifiques d’'aménagement (ZAC, lotissésh permettant d’acquérir et
restructurer le foncier et de contrdler les préfets

- les secteurs « d'intensification » urbaine : ilgitade secteurs globalement urbaniseés,
ou , quasiment a la parcelle, se cotoient desinsrdgja valorisés ou occupés de fagon
«durable » et des terrains susceptibles de muogatioldensification ou
démolition/reconstruction) significatives.

Dans ces secteurs, notamment a proximité des anedslde TCSP et des équipements
et services urbains constituant des centralitése{sc communale ou de quartier), le

P.L.U. doit réussir a concilier les enjeux des decteurs précédents: a la fois
permettre une forte valorisation des sols, touprservant les qualités de ce qui existe

%3 Soit une problématique assez simple : le réglentBmtbanisme doit clairement restreindre les
potentialités d’évolution du tissu urbain a ce st nécessaire a sa vitalité et son adaptation sans
compromettre les qualités qui le caractérisent.

4 Soit ici encore une problématique assez claire der I'élaboration du P.L.U., avec la mise en pldee
périmetres de projet sur les sites n'ayant pasl'@fet d'une maitrise fonciére par la collecté&jitdans
I'attente du choix d’une procédure d’'aménagement.
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et qui peut avoir vocation a durer ; simultanémemt,pas obérer les capacités d’'un
terrain a se valoriser ultérieurement.

C’est bien s0r sur cette derniére catégorie ds sjte se recentrent notre réflexion et
nos propositions ; elle est a la croisée des pnodtigues de notre recherche : comment
la parcelle, outil fondamental de renouvellementaur, peut aussi devenir
naturellement celui de la diversification typologggde I'habitat. Il faut alors imaginer
un droit des sols, sans doute dans une complénténtantre orientation(s)
d’aménagement et réglement, qui réussirait a réglermieux les conditions de
cohabitation de types d’habitat differents pernmtten fine de tirer avantage,
qualitativement comme quantitativement, d’'un asdag® typologique hétéroclite ;
compte tenu des temporalités multiples susceptidesemboiter sur ce type de sites, il
s’agit d’établir les régles du jeu d’'un tissu silgudont toutes les piéces seraient
indépendantes les unes des autres, autonomesedangVolutions (voire substituables),
tout en restant solidaires et nécessaires a léitédal 'ensemble.

L’acceptabilité (tant politique que pour les rivieid d’'une telle stratégie tiendrait alors
dans un double argument : chacun est en situagoralbriser au mieux le foncier qu'il
maitrise ; chacun voit son environnement relativeinpeotégé des mutations voisines.

3.12 - De la stratégie aux oultils : les objediifaser

La régle d’'urbanisnf8 est au coeur de multiples contradictions : simplgéaérale, elle
n'arrive pas a intégrer la diversité et la compexes situations (nature des tissus,
forme et situation des parcelles, spécificité desg@mmmes) qu’elle est supposee
« gérer » ; sophistiqguée et spécifiée, elle n'arss# néanmoins pas toujours a intégrer
vraiment mieux cette diversité, tout en posant eativde difficiles questions
d’interprétation (par les opérateurs comme paeteise instructeur). Cherchant a éviter
le pire elle empéche souvent le meilleur. Opposphateconformité elle interdit a priori
toute négociation / adaptation conjoncturelle.

Pour répondre aux enjeux et problématiques deswscidits « d’intensification »
urbaine exposés plus haut, il semblerait plus jadicde mettre en place un dispositif
qui, fondamentalement, permette un juste équikintee 'opposable et le négociabfe.

Idéalement, il s’agirait de prendre appui & la fais 'exemple suis$é qui fait primer,
dans le texte, le qualitatif sur le quantitatif,setr 'exemple anglaf& qui encadre la
négociation par quelques fondamentaux (densitéebgu« ameénités »), pour articuler
au mieux des outils qui permettraient de clarifitems ce qui reléve de l'intérét pubfic

- ce qui a vocation et capacité a s’inscrire dansdiesiments a contenu strictement
référentief’, notamment quantifiable, et soumis & controleatdarmité ;

- ce qui a vocation a s’inscrire dans des documerdsnéenu ouvert, principalement
qualitatif, et soumis a interprétation et jugemanitique.

%5 Au sens strict, i.e. telle qu'inscrite dans letichrs du PLU

% Cette stratégie pouvant sans doute étre aus#igrete pour d'autres types de secteurs, mais dans u
équilibre entre les deux qui pourrait étre réajestéonction de leurs spécificités.

?"\/oir en annexe indépendante (cahier n°2) I'anatitsquartier « Les Moulins » & Denges.

8 \/oir en annexe indépendante (cahier n°2) I'arabyes « greenwich millenium village » & Londres.
29 Notion qui invite & une réflexion sur la « |égitié» de la régle, non sur un plan juridique, nsaisun
plan éthique : exemple de I'hypertrophie des regithétiques dans l'article 11.

0 Ou dénotatif, selon les définitions de Jakobson
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Or, si la structure fondamentale du P.L.U. en Feame permet pas de faire la part de ce
qui est opposable et de ce qui est négociable r@oahent aux outils de
'aménagement qui peuvent introduire, avec les CQI&F contrats de droit privé), elle
permet toutefois a priori d’établir une distinctiotaire entre ce qui est opposable par
conformité et ce qui I'est par compatibilité. Eradires termes, le dispositif que nous
visons devrait se fonder pour l'essentiel sur urene complémentarité entre
orientations d’aménagement (compatibilité) et zenetgreglement (conformité).

-3.2 - Propositions opératoires :

A ce stade de notre travail, nous pouvons tentesgliisser une généralisation des
enseignements de I'expérience échirolloise ; neaplésenterons comme un ensemble
de recommandations méthodologiques ou techniqueéfigurent un « guide®:

3.21- Documents incitatifs :

Opposables par compatibilité, ils vont établir lede de la négociation avec les
constructeurs. Idéalement, le territoire du P.ldekrait étre couvert par une orientation
générale d’aménagement, qui traduise spatialemdat, facon synthétique, les
orientations du P.A.D.D. Cette orientation génédidanénagement, ou projet de ville,
serait complétée par des orientations particulicdEsnénagement partout ou les
conditions de mutation des tissus urbain ne peudtatqualitativement garanties par le
seul réglement; selon notre approche, il s’agidamhc prioritairement des secteurs
d'intensification urbain®.

Le contenu de ces orientations particulieres d’agément est bien sdr spécifique a
chaque secteur et résulte des études de « prqgjgty sont menées. Il doit selon nous
contenir deux volets essentiels :

- Un volet «programme des eéquipements publics », lqualise prioritairement
'ensemble des infrastructures nécessaires (réseaines tous modes) et leur attache
une charte qualitative. Le volet « landscape elésnerdu design code du millenium
village (point 2.3.2) est un référent possible poertype de charte, de méme que les
« qualitatif espaces publics » dont se sont do@msaines collectivités ou leurs
aménageurs.

Un des avantages corollaires de ce volet est gatimet de chiffrer ces équipements
publics nécessaires a l'intensification urbainesdateur, donc de définir le montant des
participations qui seront demandées aux constrigteu

- Un volet « caractére général du secteur », quiléseambitions qualitatives générales
attendues du tissu urbain, et les objectifs endatiarchitecture et de paysage.

Ce volet pourrait s’inspirer de certains articlesRlan d’Affectation Général de Denges
qui, dans ses dispositions générales (premiéreepardntient beaucoup d’éléments
qualitatifs qui fixent des ambitions sans précisesrdispositifs.

Ce deuxieme volet est au centre de notre étudsst kii qui va fixer les régles du jeu de
la négociation avec les constructeurs. S'il egt pecis et « fermé », il n’introduira pas

%1 Dont il faut rappeler que I'esquisse constituaitténdu opérationnel central de notre travail.

%2 Les secteurs de renouvellement urbain semblenit @has vocation & étre couverts, soit par des
périmetres de projet, soit, s’ils ont fait I'objet'études suffisamment poussées, d’orientations
d’aménagement trés détaillées (ou de secteursadedpl masse) si la maitrise fonciére n’est pasagee
par la collectivité.

14



les souplesses nécessaires ; s'il est trop géehalp « ouvert » il ne constituera pas un
référent clairement identifiable par les partersire

Le contenu de ces orientations d’'aménagement,rétyd@&rement du deuxieme volet,
est donc au cceur des équilibres nouveaux que noaiIchons a trouver entre le
négociable et 'opposable. Il ne peut étre optimigénsequement, puisque son réle
n'est pensable que dans sa complémentarité avemdgpss « dures », ce que nous
appelons ci-aprés les documents coergitifs

3.22 : documents coercitifs :

Opposables par conformité ils vont fixer tout ce ridoit étre sujet ni a négociation ni
a interprétation. En d’autres termes, ce sont euétablissent clairement les limites de
la négociation. Leur définition, dans la complénaeitdé qui doit s’instaurer avec les
orientations d’aménagement, peut s'imaginer selxdjrandes stratégies :

Stratégie minimaliste :

Si les orientations d’'aménagement sont tres désillsi elles contiennent des éléments
dont le contenu est totalement fermé (donc vissedesquels la compatibilité équivaut a
la conformité’), ou si la volonté de la collectivité est de restes ouverte & des
propositions portées par les constructeurs, lesrdeats « coercitifs » peuvent étre trés
permissifs (c'est-a-dire, puisque leur nature &talprécis, instaurer des regles qui, par
leur contenu ou les seuils qu'elles fixent, apgeagnt comme une forte

« déréglementation » en regard des réglementslgctue

Stratégie conditionnelle :

Si les orientations d’'aménagement sont essentieheémualitatives et contiennent peu
d’éléements précis pour encadrer la négociation, desuments coercitifs peuvent
reprendre l'esprit des réglements actuels, toupréwoyant des possibles adaptations
(dépassement des seuils notamment) sous condiiaqualité des projets ; c’est alors
bien sOr la compatibilité avec les ambitions qa#lies exprimées dans I'orientation
d’aménagement qui permet d’arbitrer quant a la ipd$8 ou non d’exploiter ces
« souplesses » introduites dans le reglement laiené

Outre le plan de zonage, et a partir de I'expégechirolloise, il nous semble que ces
documents devraient au minimum comprendre les éltseivants :

3.221 : Un plan des formes urbaines :

Ce Plan fixe les alignements des principaux espameslicsS® et les régles
d’'implantation des constructions, de hauteur (etdleugabarit), et éventuellement de
vocation des rez de chaussée qui leurs sont agsiéhé

3.222 : Un plan des hauteurs de références :

% Se reporter & 'annexe n°3: Projet d'orientatitaménagement pour le secteur République / Frange
verte a Echirolles.

% Notamment, toutes les données quantifiables, comemeombre d’étages minimal ou maximal, la
surface des jardins privatifs ou des terrasses, etc

% Sur la base du « projet de ville » qui précisedaure et le caractére des principaux espacedis@nes

du territoire communal.

%Voir le modéle proposé au point 3.4
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Ce plan permet de définir les hauteurs maximumresdtes, de facon plus simple et plus
lisible que lorsque ces derniéres sont uniquenmelquées a I'article 10 de chaque zone
du P.L.U.

3.223 : Le reglement :

D’une maniere générale, sauf stratégie « minineljgbir ci-dessus), nous arrivons a la
conclusion qu'il est tres intéressant, pour lesesgs d’intensification urbaine, de mettre
en place un réglement qui contienne une « normerefégrence et les conditions de son
dépassement.

L’expérience realisée sur le secteur dit Républiquieange verte a Echirolles nous
ayant montré les difficultés liées a une trop fatéeeglementation des articles les plus
sensibles (Hauteurs, CES, limites séparatives)s asans mis en place, pour les articles
9 et 10 une régle conditionnant le dépassementsdets autorisés a la qualité des
projets.

Dans§<7:ertains cas, ce méme principe pourrait gplicué pour le dépassement du
C.0.S".

-3.3- Deux questions connexes : concertation et insction

Il nétait pas dans notre propos d’aborder touéssdimensions d’'un P.L.U. Il s’avére
toutefois que notre travail a naturellement craie®ix questions importantes qui se
posent aux acteurs d’'un P.L.U.

La premiere est liee a la concertation : chaquéecilité s’organise de facon bien
différente pour faciliter I'information et la partpation des habitants a I'élaboration du
P.L.U., mais toutes sont confrontées a la diffeulfacces a l'aspect technique du
zonage et du réglement.

La seconde est directement issue de notre rechemi@ passer de la question de la
regle a celle des régles du jeu entre acteurs;&'dse pour introduire de la souplesse et
de la négociation dans la relation entre colletgiet constructeur, il faut nécessairement
répondre aux difficultés de I'évaluation qualitatiet de I'arbitrag®.

3.31 : la concertation :

Dans les phases préalables, nous voyons les comnuiépdoyer souvent beaucoup de
moyens pour créer une dynamique de participatienhaitants : ateliers thématiques,
parcours commentés, forums, assises, etc...

Toutefois, il y a souvent une grande rupture elettemps des diagnostics partagés (état
de lieux et des questions) et celui des propostiole rapport de présentation et le
PADD sont des documents accessibles au grand puoidis trés généraux ; le zonage et
le reglement, qui permettent a chacun de connpiieisément le droit des sols attaché
a son terrain ou au secteur qu’il habite, sontadsiments trop techniques pour étre
compris par tous : leur « vérité » n'apparait sotvgu'a I'occasion d’une demande
d’autorisation de construife

3" Se reporter a l'annexe n°4: fiche résumant léacjpales dispositions générales réglementaires
nouvelles proposées pour le futur P.L.U. d’Echésll

38| est clair pour chacun que plus le « qualitatjfrime dans la négociation, plus le risque déiteaire
peut sembler grand.

% Qu'il s’agisse d’un propriétaire qui se voit «def » dans ses possibilités de construire (casaobde
I’habitat individuel) ou d’un riverain qui, a coatio, découvre les nuisances que lui apporte ujeipgoi

le jouxte.
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Il nous semble que les documents dont nous premmibélaboration a I'issue de ce
travail apportent quelques vraies réponses a difieulté :

- La classification du territoire en trois types ames (en phase d’étude) nous parait de
nature a animer clairement un débat public de gaisge urbaine ;

- L’élaboration d’'un projet de ville, qui illustre kaaduction spatiale fondamentale du
PADD (entre dessin et dessein), permet le débdtidentité du territoire communal et
sur les enjeux et ambitions de ses transformations.

- Le plan des formes urbaines et le plan des hauturgférence permettent pour un
public non averti un accés direct a quelques refgagdamentales, sans avoir a les
« débusquer » a I'intérieur des réglements de zone.

- Le développement qualitatif des orientations d’aagé&ment permet un débat sur les
sites « sensibles » d'intensification urbaine, réjppre les éventuelles concertations sur
les projets ponctuels (puisqu’il en precise le eadr

3.32 : l'instruction des projets :

En commencant ce travail, nous pensions nous trdage a une difficulté précise, celle
de la capacité, pour le service instructeur, defigéda conformité d’'un projet a un
corps de regles que nous imaginions complexeseffety notre intuition initiale était
qu'il fallait, dans la structure méme du reglemdetzonage, a la fois déreglementer
(introduire de la souplesse) et & la fois sur-magleter (en maitriser les effets).

Or, nous sommes arrivés a d’autres conclusionssguis supprimer totalement cette
guestion, ouvrent néanmoins des voies pour unelifitapion globale des regles grace
a la complémentarité préconisée entre régle entation d’aménagemefit

Du coup, c’est un autre volet de « I'instructiodwprojet qui devient au centre de notre
problématique ; celui qui se situe en amont deelaahde d’autorisation de construire et
qui concerne tout le processus de discussion /amiin avec le constructeur : quels
sont les interlocuteurs « compétents » pour apgréld qualité du projet et sa
compatibilit¢ avec lorientation d’aménageniét Comment, pratiquement et
formellement, sont validées les dispositions dygbrgui demandent évaluation critique
pour accord préalable.?.

Certes, la culture francaise de la regle oppogadale laisser craindre qu'’il n’y ait pas le
terreau favorable au développement et a la génétiain de ce type de processus.
Toutefois la réalité est moins manichéenne qu¥yl parait : d’'une part, les opérations
d’aménagement concerté ont généralisé en Franc@ratigue de la négociation avec
les constructeurs, dans laquelle le réle de «Hitgcte en chef » était souvent
déterminant ; d’autre part de nombreuses collééBviont contractualisé avec des
architectes (et, parfois, des paysagistes) de redes: missions générafésde

« consell » qui les aident a examiner et évalesrpltojets qui leur sont soumis. C’est en
tirant I'expérience de ces pratiques que les ciMiéés pourront mettre en place les
procédures de suivi des projets et les compétancelies requiérent.

0 Sj I'on se reporte & l'application de notre recher au P.L.U. d’Echirolles, on verra que cette
simplification n’est toutefois pas encore aboutl:y a une nette réduction des secteurs portelasjue

fois d’adaptations spécifiques, il reste toutefpiglques articles dont I'écriture reste trop comgle

L C’est bien sir une problématique en soi ; on pertera a ce sujet au travail réalisé par L. Snpanr
Monte Carasso, dont il rend compte avec acuitéugtaur dans une conférence donnée le 4 novembre
1997 a Toulouse. Un texte extrait de cette confé&rerst publié dans le n°7 de Poiesis, 1998, sditsele

« Luigi Snozzi a Monte Carasso, une expériencejagt».

42 C'est-a-dire, non attachées & un périmétre opérsl particulier.
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3.4 : en résumé : esquisse d’un guide

Le tableau ci-dessous est extrait du document qQus avions soumis aux participants
au séminaire du 16 Décembre 2009. Accompagné ddqupse commentaires

synthétiques, il préfigure le « guide » que nousra/proposé comme attendu de notre
travail.

Nous le concevons comme un cadre méthodologiqueséindtion des élus et des
bureaux d’études.

RAPPORT de PRESENTATION: Diagnostics et enjeux (1)

-~
C_justiie
~
e S ORIENTATIONS PARTICULIERES
PADD. - il inclt un mm o %
PM;;:I;LE I. dinfensification
quiawv wbaine, il est |D S i
ORIENTATION GENERALE ¥\ comeisté parges,/ ¥ - PTOGramme des equipements public (2)
(T AMENAGEMENT 7 -Caractére général du secteur (3)
: |
PLAN des FORMES URBAINES : \\
SOus resenve de
[ compafibifté avec
4 e | les ambitions qua-
Il dit ia réghe PR Fofives fites
FONAGE et REGLEMENT —t E préciae bez CES dans 0P i’/
| conditions de £ COs .
négociation 3

{1} N coniient un volet « mutabilité » des tissus wrbains qui classe le temitoire en 3 secteurs
() Nlocalise les principales infrastructures nécessaines et leur attache une charfe qualitative
{3} Il fixe les ambitions qualitatives générales attendues du tissu urbain

A : rapport de présentation :

A lissue de la phase de diagnostics et d’enjelabdarer une carte dite de « mutabilité »
des tissus urbains permettant de classer le feerga trois types de secteurs :

- Les secteurs de renouvellement urbains: le negilmment urbain doit y étre
largement facilité ; dans ces zones, le PLU doibrjpairement rendre possible une
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valorisation optimale des sols, quitte a pénalpafois la situation de certains terrains

qui ne muteraient pas rapidement.

- Les tissus urbains consolidés : le tissu urbzistant ne devrait y évoluer que de fagon
tres marginale ; dans ces zones, le PLU doit paiogeiment préserver les qualités de
I'existant, et limiter les évolutions aux projetsseeptibles de maintenir voire conforter

ces qualites.

- Les secteurs d’intensification urbaine : danszm®es, le PLU doit rendre possible la

densification (et la mixité) des terrains libresmutables, tout en préservant les qualités
de I'existant.

A noter :

- Il N’y a pas de position « neutre » possible ite question : les regles d’'urbanisme
ont toujours pour effet soit de consolider certdilssus urbains, soit d’en accélérer
I'obsolescence.

- Cette approche doit offrir un bon support de eotation publique ;

- On devrait a priori développer dans le P.L.U. pescipes bien distincts sur ces trois
types de secteurs.

B : Orientation générale dAménagement :

Cette orientation générale d’aménagement, ou pdgetille, doit pouvoir exprimer la
stratégie spatiale, globale et prospective, damselée s’inscrit le P.L.U.. Entre dessein
et dessin (entre objectifs et moyens), le projetville ne doit pas chercher a figer
'image improbable d’'une cité idéale, mais a fixes grands principes qui pourront
guider son évolution. Il s’agit donc souvent au msoautant d’essayer de ménager
I'avenir, que de I'engager sur des voies certagtaekefinitives.

Concretement, elle devrait rendre lisible les astsicturants du territoire, les
hiérarchies et caracteres des principaux espadggques relations au paysage et aux
espaces naturels...

Cette orientation générale d’'aménagement pourir&tudilement complétée par un plan
des formes urbaines (voir fiche N°1 ci-aprés & titexemple).

Ce plan doit porter sur les principaux espacesiguldt positionner précisément les
alignements (application par géometre) en indiquaour chacun d’eux une légende
précisant notamment:

- Sa nature : continu / semi-continu / discontiaw@mpléter d’une définition)

- La hauteur des constructions (avec, éventuellendes regles + fines de gabarit)

- La vocation des rez de chaussée (notamment pguoser sur certains secteurs des
commerces ou services en rez).
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FICHE N°1: Plan des formes urbaines

LEGENDE:
Ce Plan fixe les alignements des
principaux espaces publics et les e |mplantation des constructions 3 I'alignement et en ordre continu:
régles d'implantation des cons- Impose |a construction dfune limite latérale 3 Fautre.
tructions, de hauteur (etiou de A Conceme le corps principal des constructions; autorise des refraits ou interruptions en rez.

gabarit), et éventuellement de mmmm wmm  Implantation des constructions a 'alignement et en ordre semi continu:

vocation des rez de chaussée Autorise fa construction sur une seule fimite latérale. Les régles de prospect et de non aedificandi s'appl-
qui leurs sont attachées. quent donc sur au moins une limite latérale.

Conceme le corps principal des constructions; autorise des refraits et, éventusliement, des interruptions en
rez

---------- Implantation des constructions a I'alignement et en ordre discontinu:
Interdit la construction en limite latérale. Les régles de prospect et de non aedificandi s'appliquent donc sur
les deux limites latérales.
Autorise toutefois |a construction sur une limite latérale pour les parcelles d'une largeur (prise a ['aligne-
ment) de moins de 25.00 métres
Conceme le comps principal des constructions; autorise des refraits en rez.

= = == |mplantation des constructions en retrait de I'alignement:
Impose un retrait d'au moins 5.00 métres par rapport a Falignement.
La marge de recul ne peut &tre utilisée pour 2 création d'annexes ou pour ke stationnement des véhicules.
---------- Implantation des constructions en retrait de I'alignement et en ordre discontinu:
I Impose un retrait au moins 5.00 méfres par rapport & Falignement.
La marge de recul ne peut &tre utilisée pour Ia création d'annexes ou pour le stationnement des véhicules.
Interdit la construction en continu d'une limite latérale a lautre.
I e Hauteur maxi R+6 et 23.00 m
I e Hauteur maxi R+5 et 20.00 m
Hauteur maxi R+4 et 17.00 m
e Hauteur maxi R+3 et 14.00 m

Hauteur maxi R+2 et 11.00 m

Activités en rez (commerces, services, bureaux ou activités non nuisantes)

Alignement
b=

Enfin, il serait également utile de compléter cettientation générale d’aménagement
d’un plan des hauteurs de référence, qui fixe auir le territoire les hauteurs maximum
autorisées.

A noter :

- L'orientation générale d’aménagement est oppesallr compatibilité ; si elle est
suffisamment fondamentale et générale, elle nepdatposer de difficultés d’utilisation
pour la Commune.

- Le plan des formes urbaines et le plan des hetdi référence (qui peuvent figurer
sur une méme carte) sont opposables par conforheiteglement doit y faire référence
et préciser les conditions éventuelles d’adaptatesregles.

C : Le zonage et le reglement :

La complémentarité entre Orientations particuliet&snénagement et réglement doit
permettre :

- de simplifier le réglement, et particulieremerand les secteurs d’intensification
urbaine ou la dualité mutation / conservation pieequestions délicates.

- De créer un cadre de négociation avec les porteumojet permettant de privilégier
la qualité des projets (I'esprit) a la conformitz Iettre).

On doit ainsi pouvoir limiter le nombre de zonefioglobalement plus de souplesse
par la rédaction de regles simples et assez pewesssen instaurant corollairement
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beaucoup d’ambition et de principes qualitatifs sddes orientations particulieres
d’aménagement.

Parmi les quelques principes trés généraux que pleut préconiséf retenons plus
particulierement :

- Article 7 : ouvrir plus largement les possibilitéémplantation jusqu’en limites
séparatives. Protéger les riverains soit par I'®.,Psoit en conditionnant cette
possibilité (au minimum au fait de ne pas portégiate..., ou, mieux, a des regles de
hauteur, & des discontinuités, ett)..

- Article 8 : supprimer toute obligation dimensionr{eit par distance absolue soit par
distance relative).

- Article 9 : instaurer un CES de référence (évetenent modulable selon la hauteur
des constructions) et définir les conditions de dépassement si la qualité, paysagere
notamment, du projet le justifie (ou selon I'O.B.A.

- Article 10 : faire référence au plan des formesaimés et a la carte des hauteurs de
référence. Par rapport a cette derniere, autodssrdépassements de hauteur soit par
compatibilité avec I'O.G.A, soit avec les O.P.Aoitsen en précisant les conditions
reglementaires (pour la protection des riverairtamonent).

- Article 14 : éventuellement, pour certaines zoméstroduire un C.O.S. et fixer les
conditions de son dépassement (conditions de guids projets selon les O.P.A.).

A noter :
Il faut formaliser le mieux possible le processus discussion avec les porteurs de
projet.

43 Sachant que la spécificité des territoires ne pepas ici de prétendre & une quelconque exhasstivi

4 Deés que ces régles deviennent complexes, mettpgaen sur les secteurs concernés des orientations
d’aménagement qui permettront d’éviter I'instruntio conforme » et de la remplacer par une négoaiati
sur le projet.
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-4- PROLONGEMENTS

L’essentiel des conclusions développées au cleagpiécédent a pu étre présenté et mis
en débat aupres d'un panel large d’acteurs de Hagement de l'agglomération
grenobloise lors du séminaire organisé en maiehirolles le 16 décembre 2009.

Ce séminaire a assez largement confirmé I'intéest pistes opérationnelles issues de
notre travail ainsi que leur convergence manifeatec les interrogations des
participants ; il a permis un large échange d'idéied’expériences sur deux questions
qui se sont avérées centrales: quel contenu peutl@nner aux orientations
d’aménagement ? Quel processus concret de néguociis projets mettre en pladé ?

4.1 : prolongements déja engages

Au moment ou nous rédigeons ce rapport, les coicisisque nous proposons d’en
retenir ont déja des perspectives d’applicationeale sur deux territoires de
I'agglomération grenobloise :

4.11 Echirolles :

La levée du périmetre de projet sur le site deenekpérimentation devrait intervenir a
I'été 2010. C’est donc tres prochainement que |HeClivité devrait approuver sur ce
site une Orientation d’Aménagement et un reglenleatpremiers permis de construire
pouvant dans ces conditions étre déposés début 2011

La ville d’Echirolles travaille actuellement a laéfohition et a I'estimation du
programme des équipements publics ; ce dernier gilande réajuster I'Orientation
d’Aménagement proposée a lissue de notre traViaibera en outre probablement
nécessaire de la compléter pour rendre plus lisgmer la concertation publique, son
articulation avec le reglement. Mais, bien sdr, @desuments, surtout dans leur esprit,
devraient rester trés proches de nos propositions.

Enfin, la Ville d’Echirolles devrait prochainemesgager la révision de son P.L.U. La
Direction du Développement Urbain et Architectudd la Ville ayant été trés
directement associée a cette recherche, les ptmmssgu’elle a permis de formuler lui
sont aujourd’hui bien connues et devraient trésbabtement servir de cadre a
I'élaboration du futur P.L.U.

4.12 Eybens :

Cette commune jouxte celle d’Echirolles dans le gwenoblois et est associée a
Echirolles et Grenoble dans une réflexion prospedtie constitution de la polarité sud
de I'agglomération.

Entre les élus et techniciens de ces deux commiinea,ainsi de nombreux échanges.
Nous avons réalisé, a la demande de la ville d’'Bypbde mai a décembre 2009, une
étude préalable a la révision de son P.L.U. Nowms\bien sOr saisi I'occasion d’y

injecter nos conclusions quant a l'intérét d’unemptémentarité nouvelle entre

orientations d’aménagement et réglement, et esfuiase orientation générale

d’aménagement appelée « projet de ville ».

> Se reporter & I'annexe n°5 pour une bréve présentde ce séminaire.
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Ces préconisations pour le futur P.L.U. ont étégdarent validées par la Ville,
présentées et mises en débat avec son Comité Gaiisel, recemment, présentées et
transmises au Bureau d’Etude retenu pour la révidioP.L.U*®

4.13 Autres

Enfin, plus largement, les participants au sémengourraient reprendre certaines de
nos préconisations :

La Ville de Fontaine (Ouest agglomération grendapiest dotée d’'un P.L.U. assez
atypique dans I'agglomération ; il fait une lardage a la qualité des projets (insertion
dans le tissu urbain) et privilégie nettement cdémiére a la regle, en donnant a priori
beaucoup de liberté: cette proximité « philosophique » avec les cosidns de notre
travail nous avait incités a inviter cette commaneotre séminaire ; elle y a trouvé des
perspectives quant aux difficultés quotidiennes duie pose l'application de son
réglement?.

4.2 : Vers un suivi / évaluation sur le long terte

Notre projet de recherche affichait des ambitiopérationnelles précises ; si ce travail
nous a amené a des conclusions assez éloignées tigpotheses initiales, ses attendus
sont a contrario respectés, et ses implicationsatip@nelles actuelles sont bien plus
rapides et directes que ce que nous pouvions ireagin

Toutefois, a Echirolles comme a Eybens, on pewd gire ce n’est que maintenant que
commence la « vraie » expérimentation.

Idéalement, il faudrait pouvoir mettre en placedispositif de suivi / évaluation sur une
longue période : assez court terme pour le sed®publigue / Frange verte, si
I'essentiel des permis de construire peut étre siplans les deux prochaines années ;
plus long terme pour les P.L.U. d’Echirolles et ybEns dont I'élaboration et
I'approbation vont prendre pres de trois ans, diortt les premiers effets sur la nature
des projets et les processus de négociation negmzommencer a étre analysés que
d’ici environ 5 ans.

Nous n’excluons toutefois pas, malgré cette camieade longue durée, de réfléchir,
avec les partenaires associés a cette recherchBAEGNIUG, AURG, Echirolles,
Eybens) ou avec d’autres susceptibles nous remirdr’éventuel soutien du P.U.C.A.
(si une telle perspective retenait son intéré, rise en place d’'un tel dispositif.

46 Afin d'assurer une continuité la ville d’Eybensdgécidé de nous associer, sur les deux années
d’élaboration du P.L.U., a quelques séances daitravec le Bureau d’Etudes, ce qui devrait nous
permettre d’intervenir y compris dans le détail'dmboration réglementaire.

“"Voir en annexe n°6 quelques extraits de la zona¢phésentatifs de I'esprit de ce réglement.

“8 Nous avons pu en discuter peu aprés le séminaée Alain Perron (AURG), auteur du P.L.U. Il nous

a confirmé que le corollaire de son réglement deéime une forte présence auprés de la Commune,
notamment dans les discussions avec les constraaauoute premiere phase des projets, et q@ipas

la possibilité d’assurer une telle disponibilité sa territoire.
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ANNEXE n°1 : Le Collectif de Recherche Architecturale de TENSAG

Le Collectif de recherche architecturale de I'Ecole Nationale Supérieure d’Architecture de
Grenoble est composé de :

- CHAPUIS Dominique, Architecte DPLG, DEA Etudes urbaines et aménagement

- CHEDAL-ANGLAY Patrick, Architecte DPLG

- CREPS Marie-Astrid, Architecte DPLG, DPEA terre

- DEPOLLIER Guy, Architecte DPLG

- DURAND Jean-Pierre, Architecte DPLG, Docteur en études urbaines et aménagement

- SAUVAGE Yves, Architecte DPLG, Urbaniste SFU

Récemment constitué a l'occasion d’'un appel d'offres de recherche interne a 'TENSAG le collectif
de recherche architecturale de I'Ecole d’Architecture de Grenoble réunit 6 architectes enseignants
qui se sont rapprochés autour de la volonté commune de développer une recherche en
architecture privilégiant un ancrage disciplinaire fort. Il s’agissait a I'origine de montrer que les
problématiques architecturales échappent pour I'essentiel aux approches périphériques et a leurs
cadrages « académiques » et peuvent faire I'objet d’approches spécifiques ayant une visée
opératoire pour le projet d’architecture.

Cette spécificité tient pour nous dans le statut singulier de I'activité architecturale, entre le penser
et le faire ; théorie et pratique n’y sont pas dissociables et le projet, objet de la recherche, peut
devenir aussi sa méthode, nous indiquant clairement 'expérimentation (hypothéses, vérification
... mais aussi hasards ou imprévisibilité du « faire ») comme voie privilégiée.

Nos premiers travaux, récemment rendus et présentés au Conseil Scientifique de 'EAG#,
derriére une grande diversité quant aux objets de recherche, convergeaient en fait autour d’'une
méme volonté, voire nécessité, de constituer des savoirs partagés et communicables quant aux
« matériaux » que le projet réunit®0, visant leur identification et leur explicitation. Progressivement,
lidentité du collectif s’est construite autour de la notion de référence en architecture, par la double
affirmation qu’elle contient de fait: son lien absolu avec les questions de l'analyse et de la
critique ; sa dimension opératoire dans le projet et pour I'expérimentation.

Le collectif de recherche architecturale de I'Ecole d’Architecture de Grenoble se propose donc
d’'aborder « disciplinairement » les problématiques architecturales et urbaines contemporaines.
Cette revendication disciplinaire n'a d'intérét que parce que d'une part, elle répond a ce que nous
percevons comme un véritable manque dans le paysage des recherches actuelles et, d’autre
part, elle permet des échanges avec d'autres disciplines garantes, elles aussi, de leur propre
cohérence disciplinaire.

Notre proposition de recherche sur la «régle » pour la deuxiéme session du programme
« architecture a grande échelle » correspond ainsi a notre volonté de développer une activité de
recherche spécifique et d'échanger avec d’autres approches sur des thématiques transversales.
Cette équipe, « émergente », ne dispose donc pas de I'antériorité en matiére de recherche des

49 e rapport final du collectif a été remis a 'TENSAG en février 2005 et est consultable au centre de ressources ou au
service de la recherche

5 Le projet d'architecture consiste a assembler des éléments totalement hétérogenes (sans aucun rapport initial)
pour produire une forme cohérente ; de les transformer, en quelque sorte, en « matériaux » d'architecture.
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équipes anciennement constituées dans les écoles d’architecture frangaises, mais affirme
clairement sa volonté de consolider, notamment a travers des réponses a des appels d'offre, une
pratique de recherche-expérimentation en architecture qui serait en articulation directe avec nos
enseignements, et plus précisément avec les travaux réalisés par nos étudiants dans les studios
d’architecture dont nous avons la responsabilité. Autour de ces travaux, en les prenant comme
matériaux de recherche et d’expérimentation, nous voulons créer un « laboratoire »
d’architecture, en quelque sorte, ou se manipulent et s’expérimentent des objets concrets en
fonction de problématiques et d’hypothéses précises.

Pour cet appel d’offre nous avons constitué une équipe spécifique associant directement a la
recherche des collégues des Instituts d’Urbanisme de Grenoble et associant indirectement, a
travers les séminaires de recherche et quelques missions spécifiques, un ensemble d’acteurs
impliqués dans le territoire et la thématique de la recherche.
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ANNEXE N°2 : Engagement de la Ville d’Echirolles

il = - = Hino..-——_-‘s

ECHIROLLES LE,

Programme de recherche
« L’architecture a grande échelle »
BRAUP — PUCA - 2°™ session

Sous couvert de M. Yves Sauvage

Affaire suivie par : M. VIC / Pdle Etudes et Projets Urbains
Direction du Développement Urbain et Architecture

En liaison A. GERY, Arch. Directeur — D.D.U.A.

N/Réf. : 2007- PV - MP

OBJET : PROJET DE RECHERCHE Y. SAUVAGE
PROGRAMME BRAUP / PUCA « ARCHITECTURE A GRANDE ECHELLE »

Madame, Monsieur,

La Ville d’Echirolles s’est intéressée, depuis la journée d’échanges autour de
I'exposition voisins-voisines organisée par 'A.U.R.G. le 5 février 2007, au projet
de recherche-expérimentation proposé par Yves SAUVAGE sur la question de la
régle d’urbanisme comme outil de diversification typologique pour I'habitat. Des
discussions préliminaires avec André GERY, Architecte de la Ville - Directeur du
Développement Urbain et de I’Architecture, ont permis d’identifier le site «Frange
verte / avenue de la République » comme un bon support pour cette recherche
(secteur identifi€ comme mutable a court ou moyen terme / pour partie bati -
individuel ancien et pour partie constitué de parcelles libres occupées par des
activités — dépbdts, stationnements d’engins).

La Ville d’Echirolles confirme, par la présente, son intérét pour la démarche
proposée, qui rejoint clairement des problématiques abordées pour la réalisation
de son Centre Ville et réactivées lors de la réecente élaboration de son P.L.U. Elle
s’engage a mettre a disposition, tous les moyens nécessaires pour que le site
retenu puisse étre le support de la démarche proposée par I'équipe de
recherche, sans toutefois pouvoir garantir que 'ensemble des contraintes liées a
la mise en place d’'un concours sur esquisse pourront étre levées pour mai 2008.

Cet engagement s’inscrit en continuité des collaborations diverses que nous

avons anciennement établies avec I'université et la recherche, et notamment :

- La Ville Latente, Espaces et Pratiques imaginaires d’Echirolles — Y. CHALAS
et H. TORGUE — octobre 1981 - Université Sciences Sociales, équipe de sociologie
urbaine mission de la recherche urbaine, Echirolles

- Le complexe de Noé ou limaginaire aménageur, espaces et pratiques
imaginaires phase Il - Y. CHALAS et H. TORGUE — décembre 1987 - contrat
MRU 84 31431, mairie d'Echirolles, Université des Sciences Sociales de Grenoble, Irep, Ceps.

o L

Toute correspondance doit étre adressée impersonnellement a M. le Maire
HOTEL DE VILLE : B.P. 248 - 1 PLACE DES 5 FONTAINES - 38433 ECHIROLLES CEDEX
TELEPHONE : 04 76 20 63 00 - TELECOPIE : 04 76 20 49 65
http://www.ville-echirolles.fr couarrier @ville-echirolles.fr
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- Concevoir et réaliser: Echelles et Temporalités du projet urbain / Plan
Urbanisme Construction Architecture (PUCA) - Ministére de I'Equipement -
sous la direction de Gilles Novarina - 2006

C’est dans cette continuité, dans notre volonté de contribuer au débat sur les
conditions de fabrication de la ville, que nous soutenons ce projet de travail dont
la thématique nous intéresse trés directement et a fait 'objet de nombreuses
discussions lors de la réalisation de notre centre ville et de I'élaboration du P.L.U.

Nous vous prions d'agréer, Monsieur, l'expression de nos salutations
distinguées.

LE MAIRE — CONSEILLER GENERAL,
Renzo SULLI

Pour le Maire,
LAdjoint délégus,

Defel DE'MURCIA
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ANNEXE N°3: Projet d'Orientation d’Aménagement pour le secteur
« République / Frange Verte »

Ville  ECHIROLLES - secteur République / Frange Verte - ORIENTATION I'AMENAGEMENT - MNovembre 2009

Préambule:

L 'orientation d'aménagement du secteur dit « République / Frange verte » porte sur un ensemble de terrains inscrit
en périmétre d'attente de projet au P.L.U. approuvé en Novembre 2006. Le secteur République / frange Verte est
destiné a accueillir des opérations de renouvellement urbain ou d'intensification urbaine a large dominante résiden-
tielle. La présente orientation d'aménagement fixe les principes d'organisation urbaine et paysagere du secteur
avec lesquels les différents projets devront &tre compatibles.

Il est préalablement précisé que les dispositions qualitatives priment sur les dispositions quantitatives. Les dispasi-
tions quantitatives ne peuvent éfre pleinement atteintes et autorisées que lorsque le projet est de qualité. Tout pro-
jet doit prendre en compte la structure urbaine et paysagére existante et en devenir, et doit veiller a ne pas hypo-
théquer l'avenir.

Les dispositions qualitatives ont trait notamment au respect du caractére général de la zone tel quindiqué dans les
prescriptions. Elles impliquent plus largement:

- le respect de l'environnement;

- la recherche d'une architecture cohérente;

- la conservation et la réalisation d'espaces extérieurs de qualite;

- la maitrise des nuisances (sonores, visuelles, atmosphérigues, etc.).

Pour préaviser sur tous les projets envisagés sur le périméfre de la présente orientation d'aménagement, la Ville
d'Echirolles peut prendre 'avis de personnes compétentes pour évaluer la qualité des dits projets et leur compatibi-
lité avec l'orientation d'aménagement..

Ville §ECHIROLLES - secteur République | Frange Verte - ORIENTATION d'AMENAGEMENT - Novembre 2009

Vers Centre Ville

Emprises i valoriser
Voies nouvelles tous modes
FRANGE VERTE Maillage éventuel

Voies existantes

Voies nouvelles modes doux (V_P. éventuelles)
Maillages piétons et cycles

Liaisons vertes
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Ville ¢ ECHIROLLES - secteur République / Frange Verte - ORIENTATION d'AMENAGEMENT - Novembre 2008

Prescriptions:

-1- Continuité et qualités des espaces publics:

Les voies nouvelles doivent permetire 'accés aux terrains et se mailler avec les voies existantes. Elles seront foutes
traitées en zone 30 et pourront recevoir du stationnement V P

Les voies nouvelles réservées prioritairement aux modes doux seront traitées en zone 15; elles pourront accueillir des
accés V.P. pour desservir des programmes.

Les maillages piétons et cycles seront strictement réservés aux modes doux (piétons et cycles); ils doivent permettre
I'accés facile aux espaces naturels de la frange verte et aux liaisons vertes.

-2— Emprises a valoriser:
Elles indiquent les sites prioritaires de renouveliement ou de densification urbains. Les projets devront conforter le ca-
ractére résidentiel singulier de la zone en développant notamment:

des programmes & dominante dhabitat: sans exclure quelques activités ou services en rez de chaussée, notam-
ment & proximité de la rue de la République, le renouvellement urbain de ce secteur est essentiellement desting
a renforcer son caractére résidentiel, entre centre ville et frange verte.

une diversite des types d'habitat: en profitant des caractéristiques du site et des terrains, ce secteur doit permet-
fre de créer une offre d'habitat complémentaire a celle des programmes immobiliers plus classiques qui sont
dominants dans le centre Ville. Entre tissu pavillonnaire et immeubles collectifs, il s'agit de développer des types
« intermédiaires » pouvant répondre aux attentes de ceux qui ne souhaitent ni Iimmeuble collectif ordinaire, ni la
maison individuelle isolée.

une gualité paysagere globale: |a conception des espaces libres et la qualité de leur aménagement paysager
doivent concourr a donner a ce secteur un caractére specifique. Le fait de construire entre un espace naturel et
un tissu trés ouvert et discontinu, appelle une attention particuliére aux continuités végétales, ouvertures visuel-
les et confinuité des cheminements ... Pour atteindre globalement I'mage d'un « parc habité » prolongeant la
frange verte jusqu'a la rue de la République.

Ce projet d’orientation d’'aménagement ( constitagé 8 pages ci-dessus) n'est a ce
stade pas validé formellement par la Ville d’Echés.

Il s’inspire largement, pour ses généralités, depasitions géenérales du Plan
d’Affectation Général de la Commune de Denges.

Elaboré en complémentarité avec le projet de regherde la zone UA, il pourra
inclure in fine certains aspects de ce réglements@wereraient soit d’instruction
conforme trop complexe, soit risquant l'illégalité.
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ANNEXE N°4 : Projet de réglement de la Zone UA

Il s’agit de la derniére version du réglement miédiépres intégration des résultats
de I'expérience et des conclusions de la recherche.

Ici aussi, les éléments ne sont pas encore validés.

Le projet de rédaction des articles nouveaux awtreagecherché une validité plus
large que le seul périmétre République / Frangdeyemotamment dans la

perspective d’'une prochaine révision du PLU pacéenmune. Il anticipe donc sur

la complémentarité des documents préconisée ad’ide notre travail.

Notons que pour I'expérience nous avions introdiaibs la zone UA un secteur
spécifiqgue au site d’expérimentation (dit UAfv)qete ce sous-secteur a aujourd’hui
été supprimé, ses speécificités étant reprises d&rgentation particuliere
d’aménagement.

Nous ne reproduisons ici que les articles ou padiarticles qui sont issus de notre
réflexion et qui s’inscrivent dans la stratégieqmréisée de recherche d’un équilibre
entre le négociable et I'opposable (les partiestalifue et les schémas qui les
illustrent constituent les propositions reglemeei directement issues des
conclusions de notre recherche).

6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

1) Dispositions générales

- L'alignement est défini :

- soit par I'emprise de fait de la vore;

- soit par I'emprise future de la voie (emplacemeisiervé ou gabarit repérés suplan des formes
urbaines).

Les régles d’alignement s'appliquent au corps jpaladu batiment, les encorbellements, saillies de
toiture, balcons, escaliers extérieurs non fermémmt pas pris en compte dans la limite de unemeétr
de dépassement de I'alignement.

- Les constructions peuvent, d’'une maniere génésataplanter a I'alignement.

- Le plan des formes urbaineprécise les alignements sur lesquels les constngtdevront
obligatoirement s’implanter et ceux ou cette impdéion est interdite.

- Lorsque les constructions ne sont pas implanséed’alignement, elles devront se situer a une
distance de l'alignement au moins égale a 5 m aearimrizontalement.

- Toutefois pour des raisons de sécurité, d'arctuite ou d'urbanisme, des implantations différentes
pourront étre autorisées ou prescrites.

51y, . .o ! . . . . . .
Voie : 'emprise publique de la voie comprend la chaussée, les trottoirs, les aménagements cyclables et paysagés.
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ARTICLE UA 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR R APPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

1) limites latérales?®

a) Dispositions générales

- Les constructions peuvent, sur une profondeurinmal® a partir de I'alignement de 20 m en sous sol
et en rez etle 15 ma partir du R+1, soit jouxter les deux limite§paratives ayant leur origine a
I'alignementsoit une seule, soit aucur{goir schéma ci-dessous)

|
- Tans celle bende de 1500 m.
V‘z_f la mitoyewneté ed autorisée

__———

< sor toute 12 havteurde le
[ : construction .
(_“?I |
|

Lo o+~ Dens celte bende de 20.00m.
g | e : k2 mitoyenneté est limitée
] au sous-sal ct 20 ey
& ) 1800 1500
T T

Fu-del2 de cclte protondeur de
" 2000 m. S zppligue lc prespect
L =H/2 et le non-2edibiczandi
de 4.00m .

- Au-dela de la profondeur a partir de I'alignenate 20 m en sous sol et en rez et de 15 m & parti
du R+1, les constructions peuvent jouxter les Bsigéparatives a conditions de ne pas dépasser une
hauteur de 3.50 m jusqu’a une distance de cesdimifau moins 4.00 metres. Au-dela de cette
distance, la distance comptée horizontalement dé point de ce béatiment au point de la limite
parcellaire qui en est le plus rapprochée, doiteéau moins égale a la moitié de la différence
d'altitude entre ces deux points.

2 Une limite latérale sépare deux propriétés et donne sur les voies ou emprises publiques.
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- Dans tous les cas ou le béatiment ne jouxte paginide parcellaire, la distance comptée
horizontalement de tout point de ce béatiment awtpde la limite parcellaire qui en est le plus
rapprochée, doit étre au moins égale a la moitita différence d'altitude entre ces deux pointassa
pouvoir étre inférieure a 4 m.

- Ces regles s’appliquent de plein droit aux basetrpiscines enterrés.

- Toutefois, pour des raisons de sécurité, d'achite ou d'urbanisme, des implantations diffésente
pourront étre autorisées ou prescrites.
b) Dispositions particulieres

Le plan des formes urbaines précise les alignemg@otgr lesquels les constructions doivent
obligatoirement s'implanter d’'une limite latérale l@autre, ou sur une seule limite latérale, ou sur
aucune.

Dans tous ces cas les regles générales ci-avappbtuent

2) limites de fond de parcell&®

a) Dispositions générales

Les constructions peuvent jouxter les limites séfpags a conditions de ne pas dépasser une hauteur
de 3.50 m jusqu'a une distance de ces limites dains 4.00 métres. Au-dela de cette distance, la
distance comptée horizontalement de tout pointededtiment au point de la limite parcellaire qui en
est le plus rapprochée, doit étre au moins égdkedifférence d'altitude entre ces deux points.

Limite fond de parcelle

Cette regle s'applique de plein droit aux bassimsseines enterrés.

53 i . . . . . .
Une limite de fond de parcelle sépare des propriétés sans avoir de contact avec les voies ou emprises publiques.
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Toutefois, pour des raisons de sécurité, d'ardhitecou d'urbanisme, des implantations différentes
pourront étre autorisées ou prescrites.

ARTICLE UA 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES U NES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Aucune distance n’est imposée entre deux constngtion contigués

ARTICLE UA 9 - EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

1) Dispositions générales

Le CES maximum est fonction de la hauteur des ranisins (en niveaux et en hauteur maximum) et
est déterminé par le tableau ci-aprés :

CES 75% 70% 65% 60% 55% 45% 35%
Hauteur| Rez R+1 R+2 R+3 R+4 R+5 R+6 et +
400m | 7.00m | 10.00m| 16.00 m| 19.00 19.00 m| 22.00 m

En regle générale, lorsque, sur un méme tenemesy, bditiments de hauteurs différentes sont
implantés, le CES du ténement est calculé au pradat CES de chaque batiment. Il en est de méme
lorsqu’'un méme béatiment comporte une variation altéur.

Il n'est pas fixé de coefficient d’'emprise au solples équipements publics ou d’intérét général.

Possibilités de dépassement du CES :

Le CES des constructions de plus faible hadfepeut étre autorisé pour 'ensemble du ténement
lorsque la nature et la qualité du projet le justift, notamment pour contribuer a la diversificatio
des types d’habitat.

Pour faciliter leur intégration paysagére, les pate stationnement enterrés et dont la toituresast
traitée en espace vert soit en parc de stationneexédrieurpeuvent ne pas étqgris en compte pour
le calcul du coefficient d'emprise au sola qualité générale du projet le justifie

De méme, pour inciter a la mixité urbaine (habgatactivités), les emprises liées aux locaux
d’activités peuvent ne pas étrgrises en compte pour le calcul du C.EBla qualité générale du
projet le justifie, notamment Bur toiture est traitée en espace vert (accessibinon) ou en terrasses
accessibles (privatives ou d'usage collectif).

ARTICLE UA 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

> pPar exemple, pour un projet comprenant des batimen R+3 et un batiment en R+6, un CES de
60% peut étre autorisé sur I'ensemble du tenemenprésence de garages ou annexes en rez n'est
en aucun cas de nature a autoriser un CES supérieur
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Rappel : La hauteur des constructions est mesurée en toot @o batiment a partir du sol naturel
avant travaux jusqu'au sommet du batiment, ouvreggsiques, cheminées et autres superstructures
exclus. Ne sont pas compris les ouvrages indispiasat de faible emprise tels que souches de
cheminées, ouvrages de ventilation, machinerieseleseur.

1) Dispositions générales

La hauteur maximale des constructions est fixéplan des hauteurs de référence.

Ces regles de hauteur ne sont pas applicableséquipements publics et installations d'intérét
général.

Possibilités de dépassement de la hauteur de réigge

Sous réserve de respect des autres articles diemegit de la zone UA, la hauteur de référence
attachée a un ténement pourra étre dépassée :

Conformément aux dispositions du plan des formbaines, sur une profondeur maximale de
15.00 métres par rapport a I'alignement.

Dans tous les cas, pour intégrer des dispositif®ifigant I'économie d’énergie ou la production
d’énergies renouvelables.

Ponctuellement, dans la limite de deux niveaux el6®0 metres maximum, Sous réserve :
d'une part de respecter vis-a-vis des limites sapaes (latérales et fond de parcelle) et de
I'alignement opposé une distance pour tout pointeliée sur-hauteur égale a sa hauteur par rapport
au terrain naturel ; d’autre part de rester a 28@md’emprise maximum par niveau supplémentaire et
a une distance de toute autre point de la conswncu moins égale au dépassement de hatiteur

Exceptionnellement, des hauteurs différentes descplécisées ci-dessus pourront étre autorisées ou
prescrites, notamment pour créer des effets de ositiqn a I'échelle de la ville ou des quartiers.

SECTION Il - POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL
ARTICLE UA 14 — COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

1) Disposition générale

Il n'est pas fixé de COS. Celui-ci résulte des fimkigs d’application des articles UA 3 a UA 13.

A I'exception du secteur UAI, dans tous les cadesuconstructions nouvelles ne permettraient pas
d’'atteindre un COS au moins égal a 0,60, la demadidatorisation de construire devra montrer
comment est ménagée la possibilité ultérieure desifieation du ténement permettant d'atteindre au
moins le COS minimum ci-avant.

Des adaptations a cette regle peuvent étre appsméer les projets portant sur la réhabilitation de
constructions existantes ou conservant sur le ténéles constructions existantes.

% Par exemple, sur un terrain ou la hauteur de réfige serait de R+3, on pourra construire jusqu’en
R+5 soit des immeubles en plots indépendants ésréthges au-dela du R+3 ne feront pas plus de 280
m2 d’emprise, soit des immeubles en barre en R€8 des épannelages ponctuels de R+4 a R+5
respectant chacun la limite d’emprise et entre leLrégle de distance.
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ANNEXE N°5 : Séminaire du 16 décembre 2009 a Echirolles

5.1 : programme :

Objet : présenter et mettre en discussion critique les principales conclusions opérationnelles d’un
travail de recherche-expérimentation mené sur un site proche du centre ville d’Echirolles et visant
a créer les conditions reglementaires (P.L.U.) d’'une diversification des types d’habitat dans une
logique d’optimisation (quantitative et qualitative) de la consommation des sols a bétir. (Voir fiche
résumée jointe)

Programme : 14h00/ 17h30

-1- Bréve présentation du travail réalisé :

1.1 : le projet de recherche : problématique, démarche, attendus - Y.Sauvage 14h00/14h10

1.2 : le travail des étudiants de 'ENSAG et ce qu’on en a retenu — Y.Sauvage 14h10/14h15

1.3 : le site d’expérimentation : présentation, droit des sols, travail avec les propriétaires et ce
qu'on en a retenu — Ph. Vic et Y. Goetz 14h15/14h30

1.4 breve présentation des deux exemples étrangers: Londres et Denges - Y.Sauvage
14h30/14h45.

-2- Les conclusions / propositions opérationnelles :
Vers une articulation clarifiée entre le «négociable » et «lopposable» - Y.Sauvage
14h45/15h15.

-3- Discussion avec les participants :

3.1 : retour critique sur les propositions par Ph. Couillens (AURG) — 15h15/15h30

Pause : 15h30/15h45

3.2 : libre discussion avec les participants autour des principaux themes et enjeux : 15h45/17h30
Diversité typologique et qualité de I'habitat et des tissus urbains ...

.....

orientations d’aménagement ...

Applicabilité de l'orientation d’aménagement et évaluation / arbitrages quant a la qualité des
projets ; suivi et instruction des projets...

Régulation des colts du foncier....

Méthode d'élaboration du PLU et concertation ...

5.2 : liste des participants :

Ville d’Echirolles :

Philippe VIC, Directeur Développement Urbain et Architectural (D.D.U.A.) ;
Yannick GOETZ, architecte Urbaniste D.D.U.A.

Jean LELOIR, responsable service droit des sols

Sébastien BESCHI

Chercheurs :

Yves SAUVAGE, architecte urbaniste, ENSAG
Gilles NOVARINA, urbaniste, IlUG

Patrick CHEDAL-ANGLAY, architecte, ENSAG
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Invités extérieurs présents :

Philippe COUILLENS, juriste, AURG

Anne PERONO-CIT, urbaniste, AURG

Jean Marc ESPIE, architecte urbaniste, AURG

Yves LETRONE, DST d’Eybens

Jean-Yves BEZY, responsable service urbanisme d’Eybens

Rémy TRANCHANT, directeur de 'aménagement urbain de Saint-Martin-d’Héres
Nicole LESCASSE, responsable service droit des sols de Saint-Martin-d’Héres
Béatrice MARCELLIN, service urbanisme Ville de Fontaine

Jacques SAVINE, urbaniste, SCOT région urbaine Grenobloise

Diane FOMBONNE, SCOT région urbaine Grenobloise

Cyril LOUSTAU, SCOT région urbaine Grenobloise

Stéphanie MACHENAUD, Arched, architectes urbanistes a Meylan

Laurette LAGRANGE, atelier Eo, architectes urbanistes a Grenoble.

5.3 : compte rendu établi par Y. Sauvage :

Nous reprenons ici les principaux points a retenir de la discussion organisée le 16 décembre
2009 a Echirolles autour de la présentation par Y. Sauvage des propositions qu'il formule a l'issue
de la recherche conduite dans le cadre du programme A.G.E. et notamment de la phase
d’expérimentation qui s’est déroulée de février a juin 2009 sur le site dit « République — Frange
verte » a Echirolles.

-1- Enjeux et objectifs :

1.1: Il est clair que ce nest pas dans les sites dits « d'intensification urbaine » que I'on résoudra
les objectifs du P.L.H. Néanmoins, cette classification des territoires en trois types parait
intéressante car ils posent chacun, en effet, des problématiques spécifiques.

Si on considere I'enjeu principal initial, la « diversification des types d’habitat » ( a l'origine de
cette recherche ), il semble qu’en effet, dans ce type de territoires, cette diversification puisse étre
le résultat naturel d’'une recherche de valorisation optimisée des sols : elle s'inscrirait ainsi plutot
dans la continuité des processus qui ont historiquement produit la mixité et la densité urbaine que
dans des dispositifs programmatiques ou planificateurs.

1.2 : En outre, sont posées aussi un certain nombre de questions précises. Par exemple, avec
quels outils encourager la mutation des tissus pavillonnaires, notamment en regard des difficultés
créées par le colt foncier ? Si l'orientation d’'aménagement ne peut pas tout régler, ne pourrait-
elle pas au moins empécher les « consolidations » ( extensions, division en 2 lots, etc...)% ?

Plus largement, comment faire le lien avec la maitrise des colts du foncier et celle des codts
d’aménagement ?

-2- Une question centrale, le contenu des orientations d’'aménagement :
2.1 Cette question interroge en retour le contenu du P.L.U.. Il est rappelé qu'il n'y a que deux
articles obligatoires (art. 6 et 7). Il y a donc de fait une grande liberté pour définir les

% || est rappelé a cette occasion que la régle dhigme ne peut pas établir de distinction entredles
catégories de constructions, donc pas de distmetire habitat individuel et collectif.
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complémentarités entre reglement et orientations d’aménagement, ainsi que sur les
représentations graphiques possibles de la régle : un certain nombre de participants manifestent
leur intérét pour approfondir cette question.

2.2 : Constat est fait que l'orientation d'aménagement est utilisée aujourd’hui dans des contextes
tres différents, qu'il s’agisse des objectifs poursuivis, de la nature des tissus urbains concernés,
des caractéristiques fonciéres, efc...

La discussion et les exemples cités font apparaitre des situations extrémes : ici, trés détaillée,
l'orientation d’'aménagement cherche a fixer précisément le projet (implantations, hauteurs) et
s’apparente a un RAZ; la, trés ouverte, elle ne précise que I'espace public et laisse toute liberté a
la définition du projet.

2.21: Cette diversité révéle bien la spécificité de chaque contexte : si une étude préalable a été
poussée, il peut sembler a une collectivité préférable d’en imposer les résultats, surtout si elle n’a
pas la maitrise fonciére ; mais on se prive alors évidemment d’éventuelles belles surprises...

Si, au contraire, peu de solutions ont pu étre comparées et évaluées, il semble préférable d'inviter
les constructeurs et leurs architectes a exercer pleinement leur compétence ; mais on prend
forcément le risque d’étre largement dégu par leurs propositions...

2.23: Si on considere comme une exception les emprises fonciéres importantes qui seraient
« gérées » par une orientation daménagement (et qui renverraient plutdt aux problématiques de
renouvellement urbain), un consensus se fait quant a la nécessaire souplesse de l'orientation
d’aménagement ; ceci d’autant que la masse d'études a réaliser pour couvrir avec précision
toutes les situations « ordinaires » serait trop importante.

C’est donc la nature de cette souplesse qu'il convient d'interroger ; a ce stade, le séminaire
insiste sur la différence clarificatrice entre I'esprit et la lettre : a l'orientation d’aménagement
I'esprit, c'est-a-dire 'expression des objectifs poursuivis par la collectivité sur telle portion de son
territoire, et au réglement (et aux documents graphiques) la lettre, c'est-a-dire les dispositifs
architecturaux et urbains précis.

On pourrait aussi parler d’'une différence entre objectifs et moyens, ou entre directives et
prescriptions... selon les termes employés par divers participants.

2.3 : En conclusion, que serait-il raisonnable de mettre dans une orientation d’aménagement, et
comment serait-ce opposable par compatibilité ?

En l'occurrence le code de I'urbanisme reste totalement ouvert, pour ne pas dire flou : Les P.L.U.

« peuvent, en outre, comporter des orientationsmdi@agement relatives a des quartiers
ou a des secteurs a mettre en valeur, réhabilitestructurer ou aménager. Ces
orientations peuvent, en cohérence avec le proghénagement et de développement
durable, prévoir les actions et opérations d'amémagnt a mettre en oeuvre,
notamment pour mettre en valeur I'environnemestpkeysages, les entrées de villes et
le patrimoine, lutter contre l'insalubrité, pernrettle renouvellement urbain et assurer
le développement de la commune. Elles peuvent metad forme de schémas
d'aménagement et préciser les principales carasti@ues des voies et espaces
publics. »(Art L123-1).

Ce flou est intéressant, car il laisse chaque collectivité libre d’en user selon ses besoins et selon

les spécificités de chaque site; chacun convient de [lintérét d'élaborer des orientations
d’aménagement conformes aux objectifs poursuivis, dans I'attente d’une jurisprudence.

Finalement, lidée d'un contenu trés « qualitatif» de lorientation d’aménagement semble
intéressante, notamment pour fixer des objectifs environnementaux ; il est alors évoqué que cette
derniére doit créer les conditions d’évaluation et de suivi des projets...

Ceci fait le lien avec une deuxiéme question centrale et récurrente, directement corollaire de la
précédente :
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-3- L'instruction de la « conformité » : suivi et arbitrage par la collectivité :

Il est clair que plus l'orientation d’aménagement sera qualitative, plus I'arbitrage de la conformité
d’'un projet a cette derniére pourra sembler subjectif. Le risque de I'arbitraire, du « fait du prince »,
apparait donc comme inhérent a cette volonté d'utiliser l'orientation d’aménagement pour
« négocier » la qualité des projets.

Cette question recouvre en fait plusieurs aspects, dont deux principaux sont évoques :

3.1: Quel « dispositif » de négociation peut étre mis en place pour discuter avec les (petits)
porteurs de projets : question de temps, de compétence, de suivi, de validation, etc... ? Alors que
les collectivités de la 1é couronne grenobloise ont toutes en réalité cette pratique, il s'exprime
néanmoins a ce niveau de vraies différences d’appréciation quant a leur capacité a la formaliser
(institutionnaliser, systématiser...).

3.2 Comment fait-on, au moment de [linstruction d’'un permis de construire, pour opposer
clairement la compatibilité avec I'orientation d’'aménagement, alors qu’on aura pu accorder a coté
l'autorisation de construire a un projet qui pourrait paraitre équivalent... ?

Il est rappelé a ce stade du débat que l'article R111-21 du Code de I'Urbanisme institue de fait cet
arbitrage/arbitraire . « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté gaus reéserve de
I'observation de prescriptions spéciales si lesstarctions, par leur situation, leur
architecture, leurs dimensions ou l'aspect extéraas batiments ou ouvrages a édifier
ou a modifier, sont de nature a porter atteinte @ractere ou a l'intérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels bains ainsi qu'a la conservation des
perspectives monumentales. »

En précisant ce quest le caractére et l'intérét des sites concernés et, surtout, en précisant les
conditions qualitatives de leur transformation, I'orientation d’'aménagement peut apparaitre alors
aussi comme un outil de réduction de cet arbitraire...

-4- La question de la concertation :

Nous pensions initialement qu'une partie de la discussion porterait sur les supports de
concertation que constituent les orientations générales d'aménagement, la répartition des sites en
trois types de territoires, les orientations particuliéres d’'aménagement, les documents graphiques,
etc...

Cette question a été assez peu reprise, la plupart des participants s’accordant sur I'importance et
lintérét de concerter sur le « projet », donc sur l'efficacité (quant au contenu et a la lisibilité) et
« I'éthique » de ce type de supports.

C’est plutét la question du péri-urbain qui est revenue a ce stade de la discussion, et du lien qui
peut s'établir entre formes urbaines, typologies d’habitat, centralités locales (notamment
équipements, commerces et services de proximité), vie sociale... En d’autres termes, I'orientation
d’aménagement peut-elle étre un outil pour lutter contre le lotissement: si techniquement la
réponse est évidemment positive (et offre un palliatif a I'impossibilité de distinguer les types
d’habitat — Cf note n°2), les difficultés évoquées semblent étre plutdt du coté des acteurs a
convaincre : élus, opérateurs, propriétaires fonciers...

Le 29 Décembre 2009
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ANNEXE N°6 : Quelques extraits du P.L.U. de Fontaine (Isére)

Elaboré par Alain PERRON a I'Agence d’Urbanisme de la Région Grenobloise (AURG), ce P.L.U.
est marqué par une volonté de créer des possibilités de négociation avec les porteurs de projet.
Nous ne reproduisons ici que quelques articles de la zone UA significatifs de cet état d'esprit.
Selon notre approche, beaucoup des éléments qualitatifs contenus dans ce réglement pourraient
se trouver dans les orientations particuliéres d'aménagement.

Article UA 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT
AN LIMITES SEPARATIVES
[.'implanu:r.:inrt des constricnons est auiorisee Jusgu'en [irmite séparative,

Toutefois pour des raisons de securite, d'architecture ou durbanisme, des
implantations différentes pourront re aulorisées ou prescrites.

- Toute implantation par rappon sux limites séparatives doit #ire effectuée en
tenant compte de Mimplantation des constructions voisines (et non
forcément en reproduisant une implantation identique ou de méme namre),
ainsi gue de ls nature et de Iusage des espaces limimophes.

On privilégiera la continuité des tissus urbains en construisant en continn
des constructions voisines lorsque cela est possible,

Om privilégiera, de la méme maniére, une implantation en limite parcellaire
lorsque 'occuparion des parcelles voisines ne le rend pas inopportun, de
maniere 4 dégager un maximum d'espace réellement wiilisable, a préserver
Fintimite et la tranguillitd des espaces privatifs de lopération envisagée et de

préserver d'éventuelles évolutions ultérieures des constmactions et de leurs
EETIES

- Dans tous les cas de figure. et notamment lorsque 'implantation sur fimite
mest pas envisageable pour des raisoms de sécurité, darchiteciure et
durhanisme, on cherchera une implantation des constructions par rapport
aux limites séparatives qui préserve linuminé des espaces privatifs voisins en
y évitant les vues directes, v compris par Pusage d'éléments architecturaux
ou de cloture appropriés.

Article UA 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES S5UR UNE MEME FROPRIETE

I.':mpl.anr.at:inn des constructions sur une mémse propricie sera elfectuiée an n:gmd
des ohjectifs suivanis
contribuer & la lisihilité de I'espace public,
constituer des espaces privanfs bien identifiés, assurant un maximum
dintimité, de wanguillieé et dusages diversifies pour les usagers de
lopération,
conmribeer 4 la constitution d'un morcean de tissu urbain bien intégre dans
som environnement, adapié 4 Mimplantation et a la natore des constructions
volsines et enfin permenant dévenmelles évolutions nltéreures du bat on
de ses fonctions.,
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Article UA 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
- Pour les lditimenis dhabitations ei les immeubles de bureaux

La hanrenr maximale des constructions est fixée & -
®  Dans la 2one UA © R + 2 + 1 nivean de combles.

- Sur les tenements dune surface supérieurs & 1500 m?, et lorsque lenvironnement
urbain le permet, on pourra autoriser une haunteur maximum de B + 3 + 1 nivean
de combles, Toutefois, lorsque le tbnement concerné jouxte une parcelle occupée
par de 'hahitat individuel, les immeubles, ou paroes dimmeuble concernées,
devront ere simées 4 plus de 20m de fa limire de cetre parcelle.

- Sur les tenements dune surface supéricure & 5000 m?, et lorsque Penvironmement
urbain le permet, on pourm autoriser une hameur maximum de R + 4 + 1 nivean
de combles. Toutefois, lorsque le ttnement concerné jouxte une parcelle occupée

par de Thahitat individuel, les immeubles, ou parties dimmeuble concerndes,
devront 2mre simnédes 4 plus de 40m de ka limite de cette parcelle.

& Dans les secteurs UAT: R+ 3 + I nivean de combles
& Dans les secteurs UA4 : B + 4 + 1 nivean de combles

Kot : L'sutorisation d'aménager des combles ne doit pas conduire 3 la réalisation
d'un étage ordinaire supplémentaire, ni entrainer une surélévation importante du
batiment. A cet effer, les murs extérieurs des combles ne doivent pas excéder une
hauteur maximum de 50 cm au dessus du plancher,

- Cependant dans les secteurs partiellement baris, et qui présentent une unité
d'aspect et un intérét architectural, qui doivent #re préservés 4 long terme, la
hauteur des constructions nouvelles, les plus proches des batimenis existanis, devra
éme adaptée, afin dassurer une imtégration harmonieuse du projet dans som
environnement urbain, A cette fin, on pourra autoriser ou demander que les
constructions nouvelles comportent un niveau en plus ou en moins, par rapport
aux hanieurs maximales définies ci-dessus,

Cette régle pourra également &mre appliquée dans les secteurs faiblement bat et ne
comportant pas dhabitation limitrophe, lorsque le projet proposé le jusiifie, au
regard des espaces publics créés et de son intégration environnementale.
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