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Pour des orientations d’‘aménagement (OAP)
de qualité dans les PLU et PLUi

Guide pratique a destination des collectivités
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Les OAP, un bel outil pas assez exploité ...

[] Champs d'action des OAP [[] Usage des OAP selon la DDT
+ 4 (fréquence, qualité)
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Pour y remédier = un guide pratique  {¥

... ddestination des collectivités et des bureaux d’études
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Pourdes orientationsd’aménagementetde
programmation de qualité dans les PLU(i)

Un guide pour aider a la rédaction : des analyses de cas

Octobre 2016 [ X ]

Un guide méthodologique
. pour aider a rédiger les OAP selon le contexte
(22 fiches exemples d’'OAP variées)



Le guide pédagogique ... les 8 clés pour des OAP de qualité

» Se poser les bonnes questions en amont

COMBIEN ?
POURQUOI?

Les OAP, un outil a anticiper ...

¢ quelles OAP est-on obligé ou a-t-on intérét a faire ? Quels sont les sites
stratégiques ou les enjeux et problématiques importants, sur le territoire
(communal ou intercommunal) pour lesquels des OAP seraient intéressantes ?

* dans le cas d'un PLUI, quelles compétences lintercommunalité veut-elle gérer ?
Faut-il intégrer un volet habitat (valant PLH) et/ou un volet transport
(valant PDU) ?

¢ quelle visibilité sur la temporalité et la définition des futurs projets
AVEC QUI? potentiels ? Faut-il une étude préalable ou paralléle au PLU() (faisabilité, définition,
programmation) ?

» sur les sites d'OAP et sites potentiels de projet, quelle concertation et quelle
politique de mobilisation du foncier porter ou mener aupres des propriétaires,
des acteurs concernés et des riverains pour favoriser la mise en oeuvre du projet ?

COMMENT?

QUELLE

‘ ‘
TEMPORALITE ? JUSQU'OU ?

Les bonnes questions a se poser ...
avant de rédiger des OAP

15/10/2016 4



Le guide pédagogique ... les 8 clés pour des OAP de qualité

» Del'énoncé d’un projet...

FACTZUR 4

Les OAP, un bel outil de projet ...

3. ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION * un outil pour spatialiser et concrétiser le projet de territoire du PADD,
§f ff{ﬁ};s;n:émmm * I'énoncé d'un projet d'intérét général ou collectif et sa traduction en termes

4. Secteurs

de principes et parfois de programmes d’actions (dans le cas de certains PLUI),

* une souplesse de rédaction, propice d 'énoncé d'un projet qu‘on ne conndit
Brest Métropole : un PLUi et des OAP « facteur 4 » pas encore dans ses réalités opérationnelles,

Approbation 20 janvier 2014

* |Ojuste mesure, au cas par cas, pour guider et orienter sans confiner le futur
projet @ une seule solution et réalité opérationnelle,

* un outil qui prépare le dialogue avec les aménageurs, en renforgant le poids de
la collectivité dans les orientations attendues pour le projet d aménagement,

« des orientations avec lesquelles les permis doivent étre compatibles (non
pas conformes) pour laisser une certaine liberté a 'expression des futurs projets.

Des OAP visant et donnant a voir un vrai projet
urbain (PLU d’Ancenis)

15/10/2016 5



Le guide pédagogique ... les 8 clés pour des OAP de qualité

> ... dUne mise en ceuvre aisée

COMPREHENSIBLE
CLAIR

COHERENT

Les OAP, du projet a laréalité ...

¢ delacohérence etune bonne complémentarité entre les OAP et les autres

SOUPLE piéces du PLU :le PADD, le reglement applicable et le rapport de présentation,

SPATIALISE * pas de “mots fourre-tout”, de jargon urbanistique, de termes flous ou

OPERATIONNEL tournures sujets a interprétation (ex : pertinent, de qualité, ....),

+ des documents graphiques utilisés a bon escient (schémas, coupes, vues 30,
simulations, photos, ..) pour préciser et/ou illustrer certains principes. Veiller a une
bonne lisibilité et compréhension (Iégendes, titres, valeur de l'illustration),

¢ unjuste équilibre entre affirmation de principes et souplesse/adaptabilité
de projet pour laisser une certaine place al'expression du projet, aux contraintes
opérationnelles et a I'évolution de la conjoncture et du marché.

Donner a voir et a imaginer des projets possibles
(PLU de Romans-sur-Isere)

15/10/2016 6



Le guide pédagogique ... les 8 clés pour des OAP de qualité

» Définir les principes essentiels

BIODIVERSITE
H PRESCRIPTIONS [

PRESERVATION ET VALORISATION D'ELEMENTS EXISTANTS

Conservation d'éléments de végétation existants (haies, boisements, bosquets, arbres remarquables,
prairies.__) a intégrer dans les projets d'aménagement comme composante paysagére et facteur de

biodiversité.

Cette végeétation préservée peut nécessiter des opérations de nettoyage, de renforcement (plantations
complé ires)... pour ameél son potentiel écologique ou favoriser son intégration dans le tissu
urbain.

Diversité des formes et des densités de végétation pour
constituer la trame verte des différents projets - haies (avec

s Les OAP, des principes forts ...

Sefs atines piviee bt siveniors « identifier les orientations et principes intangibles, les “points durs” : ceux
Ploals (osses, noves, bassns il ey qui sont essentiels au projet,

P ———— » des principes intangibles a exprimer de maniére clui(e et ferme comme
R i oA DRIl e Pl étant a respecter, avec une formulation proche de la prescription réglementaire
e e Lo et un report sur un document graphique s'il existe,

PRECONISATIONS | « identifier les orientations et principes secondaires : ceux qui apportent

une plus-value mais sur lesquels un respect modéré ou une alternative sont
ENGAGEMENT SUR LA GESTION DIFFERENCIEE DES ESPACES PUBLICS
Application des méthodes de gestion différenciée (entretien adapté des espaces verts selon leurs

envisageables, sans remettre en cause I'esprit du projet.
caractéristiques et leurs usages) des espaces publics végétalisés : fauche tardive sur certains espaces

prairiaux avec export des résidus de coupe, paillage des massifs, plantations de vivaces plutét que de [ ] des principes Secondai res ﬁ exprimer avec plus de souplesse et de murge
plantes annuelles, lutte biologique intégrée, recyclage des déchets veris (compostage, paillage)... = S 2 i :
d’appréciation : vocable plus ouvert, formulation proche de la recommandation.

Différencier ce qui est essentiel et attendu,
de ce qui est secondaire et souhaité

(PLU d’Ancenis)
15/10/2016 7



Le guide pédagogique ... les 8 clés pour des OAP de qualité

> Etre en cohérence avec les autres piéces du PLU

Les OAP, des liens au sein du PLU(i) ...

+ dans la continuité directe du PADD, pour une déclinaison fine en termes de

moyens etd espace. Ne pas se contenter d'orientations générales ou génériques
reprises du PADD,

+ une complémentarité avec le réglement écrit et graphique. S'assurer de
I'absence de toute contradiction ou ambiguité entre dispositions réglementaires
et OAP sur un méme secteur. Ne pas rédiger les OAP a la maniere du réglement,

« une justification des OAP et une explication des orientations et principes
retenus dans le rapport de présentation (document non opposable) :
logique de chaque principe, objectifs poursuivis et attendus, intentions du projet,
simulations d'aménagements possibles d titre indicatif, etc.

PADD

@

. Réglement

> 1l pose le socle des OAP

OAP » elles fixent les orientations
et principes opposables
N © 4\ principes oppo
\
v

> il fixe des régles en

h complémentarité
-~ @ avec les OAP
\
\
A\
\
\ Rapport de | » il explique
présentation et justifie
® les choix
N faits pour
I les OAP

Les OAP parmi les autres pieces du PLU :
liens et réles associés



Le guide pédagogique ... les 8 clés pour des OAP de qualité

» Une mise en musique des différentes problématiques ...

Les OAP, pour un projet rassembleur ...

Mettre en musique espaces privé et public mais » dépasser les principes basiques d’'aménagement, réduits trop souvent a
aussi habitat, déplacement et agrément I'acces et la desserte du site et aux typologies d’habitat attendues,

(Chalon-sur-Sadne, quartier St-Jean des Jardins) » apporter une réponse a tous les enjeux identifiés dans le diagnostic du
’ territoire et/ou du site,

» faire résonner les problématiques d’aménagement entre elles pour
apporter de la cohérence et traiter ce qui interagit ensemble.

Concilier enjeux économiques et enjeux
environnementaux (Mulhouse, Parc des Collines)



Le guide pédagogique ... les 8 clés pour des OAP de qualité

> ... etdes différentes échelles

Les OAP, pour croiser les échelles ...

« élargir I'échelle de réflexion, pour traiter les interactions avec les territoires
voisins dans lesquels on s'insere et on vit,

 travailler a une échelle fine de proximité, pour des orientations et principes
d'aménagement sur mesure, au plus prés des préoccupations spatiales ou sociales.

I PROFILS Il PROFIL

DESSERTE (simple et double sens) (4) COUR URBAINE (5)
Savoir changer déchelle, Passer a des échelles plus fine, se mettre a la hauteur du piéton
passer de I'une a l'autre pour un projet bien pensé quand nécessaire (PLU de Romans-sur-Isére)

15/10/2016 10



Le guide pédagogique ... les 8 clés pour des OAP de qualité

> Penser contexte local et faire du *’ sur mesure ”

| Les OAP, pour coller au territoire ...
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* une rédaction et des justifications en fonction du contexte : type de

commune/de site, contexte géographique, histoire du site, enjeux locaux et
spécifiques, etc
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AT une prise en compte des réalités de la géographie du site et du paysage
A e ‘:.'\m \ ¢ la possibilité de rédiger un chapitre général développant des principes
RS, '.:- P communs, pourune applicationde ceux-cidl'ensembledes secteursd’aménagement
_ S | (ex: offre d’habitat diversifiée, une gestion alternatives des eaux pluviales, etc).

Aborder chaque OAP de secteur spécifiquement

selon sa localisation, son site, son réle, ses enjeux, etc
(PLU d’Eschentzwiller)

15/10/2016 11



Le guide méthodologique ... pour aider a rédiger les OAP

» Une série de fiches présentant et analysant des OAP de PLU et PLUi

FICHE 4 - DIDENHEIM (Haut-Rhin) PLUapprouvé en 2010  Contexte des OAP: [ Vilige [ ]
1700 habitants

Parc d'activités des Collines Il

€ Orientations graphiques

Plan didusraton globol du Porc des Calines [2003] - Muhouse. Diderham
ot Morschu Ber-le-8os [A swendicon | leprojet @ depus évolud

Aménagement et paysage

22  GUIDE METHODOLOGIQUE POUR DES OAP DE QUALITE DANS LES PLUII) - Annexe

Volet “analyse et bilan de 'OAP” CJ
Niveau de qualité des OAP ‘
Atouts et éventuelles faiblesses

Bilan de la mise en oeuvre
(réalisation du projet, instruction des OAP, etc)

= B Z En

= \Jolet “contexte et contenu de 'OAP”
Contexte (PLU(i), commune, site)

Extraits de 'OAP
(orientations écrites et graphiques)

Une premiére ZAC réussie

La ZAC n, dont les travaux avaient débuté en 1997,
totalement occupée par des entreprises fin 2008.
Une attractivité due 3 sa situation en zone franche,
mais aussi due 3 ses qualités daménagement
accessibilité, harmonie architecturale, abondance
des espaces verts).

Laménagement de la zone engagé pour moitié

A 2 suite, 'aménagement de la ZAC NI a démaré,
ralenti par [ crise immobilidre. A c= jour, plus de la
moitié des 75 ha de la ZAC est aménagée ipartie nord):
les plantations en bordure de ce qui est dénommé
« parc central » sur le schéma des OAP ont déja éé
réalisées et une partie des lots déja construits.

La ZAC nl devrait donc suivre le méme chemin que
la ZAC n1 en termes de qualité d'aménagement.
Toutes les constructions sont soumises 3 la
validation des projets par un architecte-conseil et
un paysagiste-conseil, chargés de faire respecter
un cahier de recommandations sur Fallure générale
des batiments, leur intégration dans le paysage

K 3
la gestion des eaux pluviales, le tri sélectif... sans
oublier des prescriptions concemant des abris 3 wélo,
avec des voies réservées aux cydistes.

Ce cahier de d: et cette

des projets par des professionnels sont des moyens
efficaces en relais du PLU (réglement et OAP) pour
garantir lefficience des attendus, mais aussi pour
assurer le passage parfois délicat entre principes
urbains souhaités et réalité des contraintes
opérationnelies. S e3 photo's - Muthase Aloce Agglaméraeon et Mang i € Pluon Ardutectes

ANNEXE GUIDE OAP - Analyse de cas pour aider & la rédaction & =
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Le guide méthodologique ... des fiches pour aider a rédiger

» 22 fiches d’analyses de cas ... pour couvrir un large champ de contextes

« 17fiches issues de « PLU » « 7fiches «villages » * 15fiches OAP sectorielles
*  5fiches issues de « PLUi » « 7fiches « pbles secondaires » « 7 fiches OAP thématiques
» 8fiches « pbles urbains »

Localisation OAP sectorielles (type de site) OAP thématique
Densi- | Extension | Centre Dent | Reconversion, | Zone Zone Site tou- | Extension | Espaces | Entrée | Secteur | Habitat/ | Transport | Environne-
fication ancien et/ou | creuse | site mutable | dactivité | commer- | ristique | résiden- | naturels | deville | gare échéan- ment/
Patrimoine ciale tielle ou agri- cler Patrimoine
coles
Villages Fiches |Fiches Fiches Fiches Fiche 4 Fiches 1, | Fiche1 |Fiches Fiche 3
(<2000hab) |57 1,246, |1.7 5,7 2,6,18* 46
18 #

Péles Fiches | Fiche Fiche |Fiches8 10 Fiche 10 | Fiche 12 Fiche |Fiche Fiches Fiche 20 %
secondaires | 6,10, |12 10 11,13 12 1 9 18*%
{< 15000 hab) | 11,13
Péles Fiches |Fiche 15 | Fiches 14, Fiches 14,16, Fiche 15 Fiche | Fiche Fiche 22 %
urbains 14, 18, 15,16,17 17 10+ 21+
(> 15000 hab) | 17

=

13



Le guide méthodologique ... un exemple d'OAP de PLU

» Exemple des OAP du village de Lautenbach

... des OAP sectorielles pour une densification résidentielle (PLU en cours délaboration)...

Respecter I'angle
optimal d’exposition
au soleil

26

15/10/2016

FICHE 5 - LAUTENBACH (Haut-Rhin) PLU en cours d'élaboration  Contexte des OAP: [ Vilage ®

1 &00 habitants ® Densification = Habitat ] Erwironnement
Densification du lieu-dit Schweigbreul TR
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Classer plus de % en
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Possialits de comtruction: 24 logomanty
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ANGLE OPTIMAL EMEXPOSITION AL SOLER

GUIDE METHODOLOGIQUE SUR LA QUALITE DES OAP DANS LES PLU() - ANMEXE DOT 68 et DDT 67 wimes aes
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Le guide méthodologique ... un exemple d'OAP de PLU

» Exemple des OAP du village de Lautenbach

. des OAP de bonne qualité, utilisées comme outil pédagogique

© Points forts et points de fragilité des OAP

o Les points forts

*  Des OAP au-dela du secteur constructible
pour traiter l'enjeu coulée verte

*  Tous les enjeux identifiés traduits en
orientations (paysage, mixité, etc)

*  Uneprogrammation et un phasage pour la
construction des logements

*  Desorientations concrétes et graphiques
pour des constructions économes en
énergie

*  Untravail fin de terrain et une concertation
avec la population et les propriétaires

FICHE 5 - LAUTENBACH (Haut-Rhin)

(

Densification du lieu-dit Schweigbreul

Paroles d’acteur

« Cette réflexion
sur un exemple concret,
un espace particulier de

notre territoire,
a nourri celle menée a

I’échelle de la commune »

Propos recueillis auprés de Madame le Maire

e Les points de fragilité

Des figurés du schéma sans légende

Possibilité de définir un échéancier
non exploitée

Un secteur qui aurait pu accueillir
plus d’usages diversifiés et étre
encore mieux optimisé dans ses
espaces

15/10/2016

15



Le guide méthodologique ... un exemple d'OAP de PLU

» Exemple des OAP du village de Lautenbach

. des OAP élaborées avec une approche trés concertée (propriétaires, habitants) et concreéte (scénatrii)

Deux scénarii intermédiaires étudiés, sur lesquels se sont appuyées les réflexions pour arriver au schéma final retenu (source : UPE 2.0)

v 2/ P
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N, % ! »
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e
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Un travail du bureau d’études a partir d’

esquisses et simulations

S

2 scénarii intermédiaires

S

se projeter plus facilement
rendre plus concretes les orientations

aider les élus a faire les bons choix

&

Concertation avec les propriétaires
pour cibler les terrains envisagés a la

%
:‘ | i~ construction et ceux maintenus en vergers
=)

Présentation a la population
pour une meilleure acceptation
du projet de PLU et du futur quartier

16



Le guide méthodologique ... un exemple d'OAP de PLUi

» Les OAP du PLUi du Pays de Wissembourg

... des OAP thématiques habitat valant Programme Local de 'Habitat (PLH)

*  OBIJECTIF 1 : Mener une politique urbaine
qui permette le développement de logements
pour dynamiser le territoire

»Action 1 : Produire 2000 logements a
I'horizon 2025

»Action 2 : Se doter d’une véritable
politique fonciére

*  OBJECTIF 2 : Offrir l'opportunité de réaliser un
itinéraire résidentiel complet

e OBJECTIF 3 : Améliorer les conditions d’habitation
dans le parc existant

e OBJECTIF 4 : Mettre en place un observatoire de
I'habitat

1)

130 log/an a produire
(dont 20 log. sociaux)

S

Se doter d’outils fonciers

e Affecter les surfaces foncieres nécessaires a I’habitat (PLU)

*  Modbiliser les propriétés fonciéres communales disponibles
(notamment a Wissembourg, Seebach et
Riedseltz)

*  Favoriser les opérations en dents creuses et en
renouvellement urbain

* Instaurerle droit de préemption des les communes
*  Mettre en place un observatoire intercommunal du foncier

*  Prendre en compte les besoins en fonciery. c. along terme :
10 ha a Wisssembourg
10, 5 ha pour les péles intermédiaires

10,5 pour les villages
17



Le guide méthodologique ... un exemple d’'OAP de PLUi

« Affirmer davantage le PLH

> Les OAP du PLUi du Pays de Wissembourg v v (OAP habitat) comme

un instrument politique au
service des communes et de la
Communauté de Communes »

... des indicateurs du PLH

pour suivre la mise en ceuvre et évaluer l'efficacité des orientations

Les indicateurs de suivi (PLU de 2013) > Le1¢ bilan (2014)
de la production de logements et de la politique fonciére

Production de logements, 2014

m Villages W Péles intermédiaires M Wissembourg

Objectifs Actions Indicateurs de suivi

1. Mener une politique urbaine qui | 2. Se doter dune véritable | Par commune, en zone urbaine -
permette le développement de politique fonciére Nombre d'autorisations délivrées
l'offre de logements pour pour un changement de destination
dynamiser le territoire vers le logement

Nombre de PC* délivrés en dents
creuse

Nombre d'acquisitions par les

collectivités

Nombre d’opérations de portage par

I'EPFL

Nombre de fiches recensant des
difficultés

Définition des indicateurs de suivi
de la connaissance du foncier

Mise en ceuvre des partenariats
avec les organismes sources de Wissembourg
données

Total logements aurotisés Objectifs du PLH

Source : Enguéte communale, 2015

Evolution des dents creuses 2010-2014
e 0,6s (€N Na)

poles NN 1,15
Villages I———— 2,23

0 10 20ha

15/10/20 16 M Surface restante en 2014 Surface définies en 2010

18



Le guide méthodologique ... un exemple d’'OAP de PLUi

» Les OAP du PLUi du pays de Wissembourg
... des OAP sectorielles pour laménagement des zones d'extensions : exemple de Seebach

» Leprojet:ZACen 2 phases sur 4 ha de 80 logements
(28 pavillons + maisons accolées + petits collectifs)

e - [B ] maisons individuelles

|i| maisons accolées

(W] habitat intermediaire

; m,parcelles privatives
Evpelouse - alignement -

3 - coulée verte -

- bassin de rétention
E__'_};-voirie
]:j,:placettes
;Ej‘chemins agricoles
f:l cheminements piétons

-\
4
[ réserve foncigre
..'.-. \
A

%\

- L
W S L
w0\ e

|9 @ T

secteur 1 : habitat individuel mmmmmn  ligne d'implantation (3m)

secteur 2 individuel - accolé = = limite des 2 phases ¢ TION D LA ZAC DES PRUNELLES

@00

secteur 3 : habitat intermédiaire wfls=lp  cheminement piétonnier 15/10/2016 COMMUNE DE SEEBACH 19



Le guide des OAP ... 2 documents a découvrir et a faire vivre

» Comment se procurer le guide ?

L.'J ... des exemplaires imprimés e B B 0 0 0 )

consultables et disponibles aujourd’hui

Pourdes ori ionsd’aménag etde
programmation de qualité dans les PLU(i)

Un guide pour aider a la rédaction : des analyses de cas

. Qs S

. . Octobre 2016 oo

. e AURM PUBLICATIONS. RESSOURCES
Les services de IEtat

dans le Haut-Rhin

aurm

agence d’urbanisme de
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Contacts DDT, guide et procédures
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Le Bulletin ===

L'AURM est une ressource pour la compréhension et la
mémoire de notre territoire. Elle analyse les tendances
et prodiuit des études. Elle est un outil partenarial
daide & la décision pour les élys.

de I’Association des Maires du Haut-Rhin
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Merci pour votre attention

en vous souhaitant de belles prochaines OAP...

Q a

TREFET ! 'na_ture\ ‘O
;AANRI;_';T régional
oRAND = ASSOCIATION desBaons UM
RErpusatEiN  DES MAIRES des Vosges agence d'urbanisme de
HAUI

MuN- DU ITAUT-RIIIN e autre vie Sinvente ii la région mulhousienne



