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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

Fondementjuridique

D Autitre du codede I'urbanismeleszonesurbainessontdites"zonesU". Peuventétre classés
en zone urbaine, les secteursdéja urbaniséset les secteursou les équipementspublics
existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les
constructionsximplanter.

D Conformémentucodede I'urbanismeesreglesédictéespeuventétre différentes,dansune
méme zone, selon que les constructionssont destinéesa I'habitation, a I'nébergement
hételier, aux bureaux,au commerce,a l'artisanat, a l'industrie, a I'exploitation agricoleou
forestiére ou a la fonction d'entrepdt. En outre, des régles particulieres peuvent étre
applicablesaux constructionset installationsnécessairesux servicespublicsou d'intérét
collectif.

Lesgrandescatégoriesde zonesUM
D Centralitésanciennest coeurshistoriques

Ceszonescouvrent généralementles centreswilles et centresbourgs ainsi que certains quartiers
historiqgues,commeles hameaux Ceszonesmultifonctionnellesaccueillentdesfonctionsdiversifiées
au seind’un tissu urbain & dominanterésidentielle: commercesservicesartisanat,bureaux. Elles
correspondent une morphologieparticulierefondée sur un urbanismed’ilot et un bati assezlense,
implantésurdu parcellaireétroit et adosséauxdeuxlimitesmitoyennesLesconstructionssontle plus
souventa l'alignementou prochede la voie. Cesimmeubles« de ville » ont desgabaritscomprisen
moyenneentre un étageet deuxétagessurrezde chausséeSurleszonesde centralitésarenforcerle
gabaritfixé par le reglementest ponctuellementplushaut.

D Tissusadominanted'échoppesfaubourgset maisongle ville

lIs concernentprincipalementes quartiersd’échoppessituésau deladesboulevardset les quartiers
de maisongde ville,implantésle plussouventdansle prolongementdescentralités,a l'intérieur de la
rocade.Cesquartiersa dominanted’habitatcomprennentune diversitéd’équipementscommercest
servicesde proximité complémentairesaux zonesde centralité. Composé£n majorité de maisonsa
rezde chausséeou un étage dotées de jardins, et ponctuellementde petits collectifs, la forme
urbainedominantecomportedescoeursd'ilotsverts. Lesformesbatiesont desvolumesrelativement
homogenes.L'objectif global est daccompagneilles mutations de ces quartiers en respectantles
principes de compositionurbaine et les gabarits existants. Sur les zones de maisonsde ville &
renforcer,le reglementautorisedesgabaritsplushauts,favorisantune diversificatiordesformes.

D Tissusadominantede grandsensemblesollectifset tissusmixtes

Cette catégoriede zonesconcernetous les quartiersa dominante d’habitat collectif ou mixte, de
différentesépoquesde réalisation,et les quartiersen deveniraccueillantdes formes baties mixtes.
Ceszonesse caractérisenpar une grandediversitéde formeset d'échellesde bati, allantdesgrands
ensembles construits aprésguerre, sur un principe d'flots trés ouverts, jusqu'aux opérations
d'aménagemenplus récentesbaséessur une trame et une volumétrie plus variées.Lesdispositions
réglementairesconcourenta assurerl’évolution et la diversificationdes ensemblesexistantset a
intégrerlesopérationsnouvellesen optimisantl’'usagedesréseauwet desservicesurbains Ellesvisent
égalementa développerla mixité fonctionnelle,en valorisantles polaritésexistantes et a requalifier
ou renforcerlesespacesibresvégétalisés.
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

D Tissusadominantede maisonsndividuellegécentes

Cette catégorie regroupe tous les quartiers de maisonsunifamiliales,réalisésdans le cadre de

lotissementsou de facon plus spontanéesau gré des mutations de grandesentités foncieres.Les
différentes zonesdistinguent tous les types de quartiers en fonction de leur densité et de leur

possibilité d’évolution. L'objectif global est de faciliter I'évolution des logementsexistantsou de

promouvoir une densificationhorizontalede ces secteurssous forme d’habitat individuel groupé,
intermédiaireou de collectifsbas,compatiblesavecle tissurésidentielexistant.Leréglementde ces
zonesviseprincipalementa préserveie rythmeet le gabaritdesconstructionexistantesa conserver
lesjardinset a développerles espaces/égétaliséslansles nouvellesopérations,en conservantune

part significativedesterrainsen pleineterre.

D Secteursirbainsenlisiérede zonesnaturellesou agricoles

Il s'agitde zonesenclavéeslansdesespacesaturelsou agricolespu en lisiéreurbaine,caractérisées
par un habitat diffus sur une trame parcellairegénéralementrés lache,et un caractérepaysagetres
affirmé. L'objectifest de contenir le processud’urbanisation,en limitant la possibilitéde nouvelles
constructionset en maintenantune emprise bétie réduite, afin de préserveret de renforcer les
qualitéspaysagérest lestransparencesurlesgrandsespacesle nature.
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Centralitésancienneset cceurshistoriques

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D
D

Centresou quartiersanciensorganisésousforme d'flotsurbainsassezienses.

Batiprincipalemenimplantéen bordurede voie présentantpeude transparencesurles
cceursdilots.

Ceeurd'ilotscomposésie coursou jardinsde petitessuperficies.
Présenceale batimentsanciensa valeurpatrimoniale.

Tissugénéralemenmultifonctionnelconstituéd'habitat,de commercesd'équipementset
de serviceslansdesproportionsvariables.

Objectifsrecherchés

D

Maintenirla densitébatie en respectantescaractéristiqueslestissusexistantst les
spécificitésdentitairesde cesquartiers.

Respectetesprincipesd'implantationet lesgabaritsdu bati existant.
Consolideta mixitéfonctionnelleet lesfonctionsde centralité.

Préservedesespacesle respirationen coeursd'ilots, et dessurfacesn pleineterre pouvant
accueillirdu végétal.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Implantationdesconstructionsen continu,semicontinuou discontinu a l'alignementou
avecun reculadaptéala séquenceale voirie,surune profondeurde 18 m a compterdela
voie.

Gabaritde constructionde 2 niveauxsurrez de chausségourlesconstructionssurvoirie
et 1 niveausurrez de chausségourlesconstructionsautoriséesal'arriére.

Hauteursponctuellementplusimportantes.

Possibilitéd'adossemne constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Dispositiongl'implantationfavorisantia constructionde terrainsexistantsde faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominanted'échoppesfaubourgset maisonge ville

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiersde maisonsformant un front bati sur la voirie parfois ponctuésd'immeubles
collectifs.

D Bati relativement homogéne de gabarit moyen d'un niveau sur rezdechaussée,
ponctuellementplushaut pourlesimmeublescollectifs.

D Batiimplantésur du parcellaireassezégulieret de petite taille, avecun recul variablepar
rapport a la voirie, comportantdes petits jardins « de devant» ferméspar des cléturesen
partie transparentes.

D Présencalu végétallisibledepuisl'espacepublic.

Objectifsrecherchés

D Respectetes principesde compositionde ces quartiers et les gabaritsdes constructions
existantsurce secteur.

D Accompagnerles mutations nécessairesau maintien des ménages présents sur ces
quartiers.

D Conservete principe d'un front bati avecun faible recul par rapport a la voie, et d'une
implantationsurl'une au moinsdeslimitesmitoyennes.

D Préservepurecréerlesjardinsal'avantet al'arrieredesparcelles.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Implantation des constructionsen continu ou semircontinu, avec un recul adapté a la
séquencele voirie,surune profondeurde 20 m a compterde lavoie.

Constructibilitéplus limitée audela de la profondeur de 20 m et obligationd'accolerla
constructiondansun angledu terrain.

Gabaritde constructiond'un niveausur rezde chausséeet possibilitéd'aménagementes
comblespour les constructionssur voirie et gabaritlimité a un rez de ahausséepour les
constructionsal'arriére.

Possibilitéd'adosserune constructionou une surélévationde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Dispositions d'implantation favorisant la construction de terrains existants de faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

Obligationde pleine terre favorisantle maintien ou le développementdes jardins et la
plantationsd'arbustesdanslesmargesde recul.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Quartiersa largedominantede maisonsndividuellescomportantencoreponctuellement
guelquesgrandespropriétés.

Maisonsétabliesen généralsurunetrame parcellaireasseirréguliere issuede divisions
successivesle superficievariable.

Urbanisatiorde terrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acceés.

Habitatmajoritairementa rez de chaussé®u un étage,généralementmplantéesen
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

Présencalu végétalvariableen fonctiondu modede découpagelesterrains.

Objectifsrecherchés

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des« dentscreuse », dansle respectde laforme urbaineexistante.

Maintenirune emprisebatie modérée permettantde conserveie caractérevert des
quartiers.

Favorisetespetitesopérationsde maisonggroupéessurlesgrandesparcellegésiduelles,
compatiblesavecla forme desmaisonsexistantes.

Conservefestransparencesurlesespaceyertsdepuislesrueset conforterla présencede
lavégétationen place.

Principesnorphologiqueséglementaires

D
D

Possibilitéd'implantationdesconstructionsen semircontinuou discontinu.

Obligationde respectere rythmede la séquenceale rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructionsd'empriseimportante.

Retraitobligatoirede 10 m pour touteslesconstructionssituéessurun terrain en contact
avecune zoneagricoleou naturelle,surlalimite concernée.

Reculobligatoirede 5m minimumparrapporta larue pour lesconstructionneuvesafinde
conservemou réaliserdesplantationsa l'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée.

Obligationde pleineterre surplusde 40%de la superficiede I'unité fonciere,dont une
surfacecorrespondant uncerclede 15m de diamétrepermettantla plantationd'un arbre.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables

PLU3.1 " révisionapprouvéepar délibérationdu Conseille la Métropole en date du 16 décembre2016|



Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominanted'échoppesfaubourgset maisonge ville

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Formeurbainespécifiquede I'agglomératiorbordelaiseprincipalementocaliséeau delades
boulevards.

Tissussuen grandepartie de procéduresde lotissementsréalisésala fin du XIXémeet au
débutdu XXémesiécle surdu parcellairede petite taille.

Quartiersa forte dominanted'habitatindividuelcomposégie maisongmitoyennesen
alignementcomposantun urbanismed‘ilotsfermésoffrant peude transparences.

Habitatcomposémajoritairementd'échoppesarezde chausséet de leur variantea un
étage,comportantdespetits jardinsal'arriere de la parcelleformant descoeursd'tlotstrés
végétalisés.

Objectifsrecherchés

D

D
D

Préservefa compositionde cesquartiers respectere principede I'llot et lesgabaritsdes
constructiongrésentessurcesecteur.

Accompagnelesmutationsraisonnéesiécessaireau maintiendesménagest desactivités
présentes.

Préservetesespacesle respirationen coeurd’ilots.
Maintenirla présenced'équipementsserviceset commercesomplémentairesle I'habitat.

Mettre envaleurlescaractéristiquegdentitairesdu bati.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Implantationdesconstructionsen continuou semicontinu,al'alignementou avecun recul
adaptéa la séquencele voirie,surune profondeurde 18 m acompterde lavoie.

Constructibilitéet gabaritlimitésau delade la profondeurde 18met préservatiord’espaces
enpleineterre favorisantiesplantations.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chausséet possibilitéd'aménagementies
comblespourlesconstructionssurvoirieet arez de chausséainiguementpourles
constructionsautoriséesl'arriere.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Dispositionsl'implantationfavorisanta constructionde terrainsexistantsde faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominanted'échoppesfaubourgset maisonge ville

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

D

D

Quartiersde maisongde ville parfois ponctuésd'immeublescollectifsde différentes
générations.

Batirelativementhomogenede gabaritmoyend'un niveausurrezde chaussée,
ponctuellementplushaut pour lesimmeublescollectifs.

Batiimplantésurdu parcellairegénéralementégulieret de petite taille, avecun recul
variablepar rapportalavoirie,comportantdesjardins« de devant» ferméspar desclétures
enpartietransparentes.

Présencalu végétal lisibledepuisl'espacepublic.

Objectifsrecherchés

D

D

Respectelles principesde compositionde ces quartiers et les gabaritsdes constructions
existantsurce secteur.

Accompagnerles mutations nécessairesau maintien des ménages présents sur ces
quartiers.

Optimiserl'implantation des constructionssur le terrain en conservantle principedu recul
parrapportalavoie,et d'unretrait variablesurleslimitesaveclesterrainsvoisins.

Optimiserla constructibilitédesterrains en modulanthauteur des constructionset espaces
végétaliségnpleineterre.

Préserveourecréerlesjardinsal'avantet al'arriere desparcelles.

Principesanorphologiqueséglementaires

D

Implantationdesconstructionsavecun reculadaptéa la séquenceet desretraitsvariablesa
adapterenfonctionde I'implantationdesconstructionsvoisineset desvuessurlesjardins.

Gabaritde constructiond'un niveausurrezde chausséet possibilitéd'aménagementes
combles, avecune hauteurde facadecorrespondant un gabaritde maisonde ville
ancienne.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Obligationde pleineterre et de plantationsd'arbustesdanslesmargesde recul.

Dispositionsl'implantationfavorisantia constructionde terrainsexistantsde faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

Possibilitéde réaliserun étagesupplémentairesile projet maintientplusde la moitié du
terrainen pleineterre aulieu des30%minimumobligatoires.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominanted'échoppesfaubourgset maisonge ville

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Quartiersde maisondde villeimplantésle plussouventdansle prolongementdescentralités
parfois ponctuésd'immeublescollectifsde différentesgénérations.

Batirelativementhomogenede gabaritmoyend'un niveausurrezde chaussée,
ponctuellementiplushaut pourlesimmeublescollectifs.

Batiimplantésurdu parcellairegénéralementégulieret de petite taille, avecun recul
variablepar rapportalavoirie,comportantdesjardins« de devant» ferméspar desclétures
en partietransparentes.

Présencalu végétal lisibledepuisl'espacepublic.

Objectifsrecherchés

D

Respectetesprincipesde compositionde cesquartierset lesgabaritsdesconstructions
existantsurce secteur.

Accompagnelesmutations nécessaireau maintiendesménagesprésentssurces
quartiers.

Optimiser'implantationdesconstructionssurle terrainen conservante principedu recul
parrapportalavoie,et d'unretrait variablesurleslimitesaveclesterrainsvoisins.

Préserveourecréerlesjardinsal'avantet al'arriere desparcelles.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Implantationdesconstructionsavecun reculadaptéala séquencest desretraitsvariablesa
adapterenfonctionde I'implantationdesconstructionssoisineset desvuessurlesjardins.

Gabaritde constructiond'un niveausurrezde chausséeavecune hauteurde facade
correspondant un gabaritde maisonde villeancienne.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Obligationde pleineterre et de plantationsd'arbustesdanslesmargesde recul.

Dispositiongl'implantationfavorisantia constructionde terrainsexistantsde faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

NB: seréféreraureglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

D

Quartiersa largedominantede maisonsndividuellescomportantencoreponctuellement
guelquesgrandespropriétés.

Maisonsgénéralementtabliessurunetrame parcellaireasseirréguliére issuede divisions
successivesie superficievariable.

Urbanisatiorde terrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acceés.

Habitatmajoritairementa rez de chaussé®u un étage,implantéesen général endiscontinu,
sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar descléturesen
partie transparentes.

Présencalu végétalvariableen fonctiondu modede découpagealesterrains.

Objectifsrecherchés

D

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des« dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Favorisefespetitesopérationsde maisonggroupéessurlesgrandesparcellegésiduelles,
compatiblesavecla forme desmaisonsexistantes.

Garantirun rapport plein vide permettantde conservellestransparencegt la végétationen
place.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Obligatiord'implantationendiscontinupour lesconstructionsieuvesaveda possibilité
d'implantationen semicontinupour lesopérationsde 3 maisonsou plus,en conservantesmarges
deretrait parrapportauxconstructions/oisinesexistantes.

Possibilitéd'implantationen semicontinupour une constructionsur un terrainissud'une
divisionparcellairepostérieurea la date de révisiondu PLU3.1.

Possibilitéd'extensiondesconstructionsexistantesen semicontinu.

Obligationde respectere rythmede la séquenceale rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructiongd'empriseimportante.

Retraitobligatoirede 10 m pour touteslesconstructionssituéessurun terrain en contact
avecune zoneagricoleou naturelle,surlalimite concernée.

Reculobligatoirede 5m minimumparrapporta larue afin de conserveiou réaliserdes
plantationsa l'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée.

Obligationde pleineterre surplusdutiers de lasuperficiede l'unité fonciére,dont une
surfacecorrespondant un cerclede 10 m de diameétrepermettantla plantationd'un arbre.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Grandsnsemble<ollectifset tissusmixtes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiersa dominanted'habitatmixte,individuelet collectif,de diverseggénérationst
styles.

D Espacairbaincaractériséarunegrandediversitéde formes,verticalesou horizontaleset
d'échellesde bati : collectifs,individuelgroupé.

Compositiord‘lotsouverts ou semirouverts.
Espacefibrescommunset privatifs,présencevariabledu végétal.

Quartiersmultifonctionnelsoffrant ponctuellementdescommercegie proximitéou des
surfacegle ventemoyennest deséquipementgde quartiers.

Objectifsrecherchés

D Assurerl'évolution et la diversificationdes ensemblesexistants,en prenanten compte les
tissusadjacents.

Maintenirla densitéen conservante principede mixité desformesconstruites.
Intégrerlesopérationsnouvellesen optimisantl'usagedesréseauxet desespacedibres.

Maintenirou développeia mixité fonctionnelleet urbaineen valorisaniespolarités
existantes|e caséchéant.

D Requalifieourenforcerlesespacedibresvégétalisés

Principeamorphologiqueséglementaires

D Dispositionsle reculparrapportalavoieet de retrait parrapportauxlimitesdu terrain
moduléesenfonctionde la hauteurdesconstructions.

D Hauteurfixéesurchaquesecteuren fonctiondu gabaritdesopérationsexistanteset du
contexteurbain,ou a défautgabaritfixé a 4 niveauxsurrez de chaussée.

D Capacitd'augmenterdahauteurdurezde chausséle 2,50mpourréaliserle stationnement
desvéhiculesou implanterune activitéde commerceou d'artisanat.

D Obligationde pleineterre et de plantationssur plusd'untiers de la superficiede l'unité
fonciere.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Centralitésancienneset cceurshistoriques

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Hameauxorrespondant desanciengblesruraux,enclavésiansdestissusplusrécentsde
lotissementu de pavillonnairespontanéspu en positiond'écartsen territoires
périphériques.

D Noyauxanciensgde taille souventréduite,assexzompactscomposésie maisonsou de
batimentsagricolest présentantune densitéplusélevéeque lesterritoires limitrophes.

D Batimentamplantésenbordurede voieou délimitantdescours,comportantdesjardinssur
I'arriére en contactaveclesterritoires naturels, agricolespu aveclestissuspavillonnaires.

D Hameauwjouantparfoisle réle de petitespolarittéscomprenantquelquescommercest
servicesyoirede petitesentreprisesartisanales.

Objectifsrecherchés

D Maintenirla structurede ceshameauxgn permettantlesadaptationsnécessaireau bati
existant,et en pérennisanteur forme surlesterrainslibres.

D Contenire processusl'urbanisatiorau seindesemprisesxistantest en cohérenceavec
lescapacitésleséquipementexistantydesserteassainissement).

D Respectetescaractéristiqguesdentitairesdesaménagementst du bati existantsenterme
d'implantationet de gabaritsnotamment.

Maintenirla densitéinitiale.

Préservetesespacesle contactavecle grandpaysageu les secteursurbanisés
périphériquesentraitant les« arrieres» enjardins.

Principesnorphologiqueséglementaires

D Implantationlibre al'intérieur d'unebandeconstructiblede 30 m de profondeur,a compter
delavoie,d'empriselimitée a 50%, favorisantle respectde la séquenceou laréalisationde
coursal'avantdesconstructions.

Gabaritd'un étagesurrez de chausséeavecpossibilitéd'aménagementiescombles.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

D Audelades30mde profondeur, constructibilitélimitée a 30 m2 de surfaceenrezde
chaussée.

D Obligationde pleineterre favorisantie maintiendesjardinsal'arriereet la végétalisatiordes
parcellesnouvellementconstruites.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Centralitésanciennest cceurshistoriques

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

O O O O

Centresou quartiersanciensorganiséssousforme d'flots urbainsassezdensescomportant
desemprisegtvolutivesou despossibilitégle renouvellemendu bati existant.

Batiprincipalemenimplantéen bordurede voie
Cceurd'flotscomposésie coursou jardins.
Présencale batimentsanciensa valeurpatrimoniale.

Tisswgénéralemenmultifonctionnelconstituéd'habitat,de commercesd'équipementset
de serviceslansdesproportionsvariables.

Objectifsrecherchés

D

O O O O

Renforceilla densitébatie en prenanten comptelescaractéristiqueslestissusexistants.
Respectetesprincipesdimplantationdu bati existant.

Modulerlesgabaritsde constructionsen fonctiondu statut desvoies.

Conforterla mixitéfonctionnelle, constituerou renforcerlesfonctionsde centralité.

Préservedesespacesle respirationen coeursd'ilots, et dessurfacesn pleineterre pouvant
accueillidu végétal.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

D

Implantationdesconstructionsen continuou discontinu,a l'alignementou avecun recul
adaptéala séquencele voirie,surune profondeurde 18 m, a compterde la voie.

Gabaritdesconstructiongéaliséeglansla bandede 18m, établienfonctionde lalargeurde
lavoie,allantde 2 niveauxsurrez de chausségourlesvoiesétroites,jusqu'a 4 niveauxsur
rez de chausséepourlesvoieslesplusimportantes.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Capacitad'augmenterda hauteurdurezde chausséle 2,50mpour réaliserle stationnement
desvéhiculesou implanterune activitéde commerceou d'artisanat.

Dispositionpermettantdes variationsde hauteurpour lesconstructiongéaliséesurun
terrain présentantun linéairede facadeimportantsurla rue.

Constructibilitélimitée a40%d'empriseau delade la profondeurde 18m,avecdesgabarits
de 2 ou 3 niveauxsurrezde chaussée.

Possibilitéd'adapterlesrégles (emprisebatie, retraits, hauteur)pour lesterrainsd'une
superficiesupérieurea 3000m2.

Dispositionsl'implantationfavorisantia constructionde terrainsexistantsde faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominanted'échoppesfaubourgset maisonge ville

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Quartiersde maisondde villeimplantésle plussouventdansle prolongementdescentralités
parfois ponctuésd'immeublescollectifsde différentesgénérations.

Quartierscomportantdesemprisestvolutivesou despossibilitéde renouvellemendu bati
existant.

Batirelativementhomogénede gabaritmoyend'un niveausurrezde chaussée,
ponctuellementplushaut pourlesimmeublescollectifs.

Batiimplantésurdu parcellairegénéralementégulieret de petite taille, avecun recul
variableparrapportalavoirie,comportantdesjardins« de devant» ferméspar desclétures
enpartietransparentes.

Présencelu végétal lisibledepuisl'espacepublic.

Objectifsrecherchés

D

Renforcela densitébatie en prenanten comptelescaractéristiqueslestissusexistants gt
en offrant une hauteurpermettantde la maisonsde ville sur 3 niveauxou du petit collectif.

Accompagnelesmutations nécessaireau maintiendesménagesprésentssurces
quartiers.

Optimisen'implantationdesconstructionssurle terrainen conservante principedu recul
parrapportalavoie,et d'unretrait variablesurleslimitesaveclesterrainsvoisins.

Préserveou recréerlesjardinsal'avantet al'arriere desparcelles.

Principesmorphologiqueséglementaires

D

Implantationdesconstructionsavecun reculadaptéala séquenceet desretraitsvariablesa
adapterenfonctionde I'implantationdesconstructionsroisineset desvuessurlesjardins.

Gabaritde constructionde 2 niveauxsurrezde chaussée.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Obligationde pleineterre et de plantationsd'arbustesdanslesmargesde recul.

Dispositionsl'implantationfavorisantia constructionde terrainsexistantde faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Grandsnsemble<ollectifset tissusmixtes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D
D

O

Opérationaurbainesissuedle differentesépogquesde constructiona partir de I'aprésguerre.

Espacaurbaincaractériséar une grandediversitéde formes,verticalesou horizontales
(plots,tours et barres) et d'échellede bati, surune compositiond'llotsouverts.

Présencegonctuelle d'opérationsplusrécentes d'individuelgroupéou de petits collectifs,
sousla forme d'llotsplusfermés.

Vastesspacedibrescommunsou semipublics forte présencedu végétal.
Impactimportantdesnappesde parkings.

Quartiersmultifonctionnelsoffrant généralementescommercesle proximitéou des
surfacegle ventemoyenneset deséquipementsle quartiers.

Objectifsrecherchés

D
D
D
D

D

Assuret'évolutiondesensemble®xistants sousdesformesdiversifiées.
Maintenira minimaou renforcerla densitéen conservante principedesilotsouverts.
Intégrerlesopérationsnouvellesen optimisantl'usagedesréseauxet desespacedibres.

Maintenirou développeida mixité fonctionnelleet urbaineen valorisaniespolarités
existantesou a créer.

Requalifieet renforcerlesespacedibresvégétalisés.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

D

Implantationdesconstructionsen discontinuavecun recul par rapportalavoirieet aux
limitesséparativesiu terrain proportionnelala hauteurdesconstructions.

Impositionde césuregdanslesbatimentsou de rez de chausséesuvertspour conserveou
assuredestransparencesurl'intérieur desopérations.

Hauteurfixéesurchaquesecteuren fonctiondu gabaritdesopérationsexistantest/ou du
contexteurbain,ou gabaritfixé a 6 niveauxsurrez de chausséegt possibilitéd'émergences
ponctuellede 2 niveauxsupplémentaires.

Capacitéd'augmenterda hauteurdurezde ehausséle 2,50mpour réaliserle stationnement
desvéhiculesou implanterune activité de commerceou d'artisanat.

Obligationde pleineterre et de plantationssur plusd'untiers de la superficiede l'unité
fonciére.

Dispositionpermettantdes variationsde hauteurpour lesconstructiongéaliséesurun
terrain présentantun linéairede facadeimportantsurla rue.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Grandsnsemble<ollectifset tissusmixtes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Quartiersa dominanted'habitatmixte, individuelet collectif,de diverseggénérationst
styles,comportantdesemprisestvolutivesou despossibilitégle renouvellementu bati
existant.

Espacairbaincaractériséar une grandediversitéde formes,verticalesou horizontaleset
d'échellesde bati: collectifs,individuelgroupé.

Compositiord'ilotsouverts ou semirouverts.
Espacetibrescommunset privatifs,présencevariabledu végétal.

Quartiersmultifonctionnelsoffrant ponctuellementdescommercesie proximitéou des
surfacegle ventemoyennest deséquipementge quartiers.

Objectifsrecherchés

D
D

Assurel'évolutionet la diversificatiordesensemblesxistants.

Renforcella densitéen conservante principe d'Tlotssemipuvertset de mixité desformes
construites.

Intégrerlesopérationsnouvellesen optimisantl'usagedesréseauet équipementset des
espacesibres.

Développeta mixité fonctionnelleet urbaineen valorisantes polaritésexistantesle cas
échéant.

Requalifieou renforcerlesespacedibresvégétalisés

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Dispositionsle reculparrapportalavoieet de retrait par rapportauxlimitesdu terrain
moduléesenfonctionde la hauteurdesconstructions.

Impositionde césuregdanslesbatimentsou de rezde chausséesuvertspour conserveiou
assurerdestransparencesurl'intérieur desopérations.

Hauteurfixéesurchaquesecteuren fonctior du gabaritdesopérationsexistantest/ou du
contexteurbain,ou gabaritfixé a 5 niveauxsurrez de chausséegt possibilitéd'émergences
ponctuellede 2 niveauxsupplémentaires.

Capacitéd'augmenteia hauteurdurezde chausséle 2,50mpour réaliserle stationnement
desvéhiculesouimplanterune activité de commerceou d'artisanat.

Dispositionpermettantdes variationsde hauteurpour lesconstructiongéaliséesurun
terrain présentantun linéairede facadeimportantsurla rue.

Obligationde pleineterre et de plantationssur plusd'untiers de la superficiede l'unité
fonciere.

Possibilitéd'adapterlesréglesd'implantationpour lesterrainsd'une superficiesupérieurea
5000m2

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Grandsnsemble<ollectifset tissusmixtes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Habitatmixte,individuelet collectif,de diverseggénérationst styles,comportantdes
emprisegvolutivesou despossibilitégie renouvellementesconstructionexistantes,
formantun front bati en bordured'axesstructurantsou situé surdesilotsmutables.

D Espacairbaincaractériséparunediversitéde formeset d'échellesde bati.

D Présencevariabledu végétalen bordurede voiesou d'lots.

D Présenceonctuellede linéairescommerciawet de services.
Objectifsrecherchés

D Intensifier 'urbanisation sur une épaisseurdéterminée le long des voies ou des ilots
concernés.

Créerun front bati plusdense,avecun reculvariablepouvantaccueillirdesplantations.

Modulerlesgabaritsde constructionsen bordurede rue ou d'flot en fonctiondu statut des
voies.

D Assuretatransitionaveclestissuslimitrophes,enlimitant le gabaritdesconstructionssur
I'arriéredu front de rue ou d'ilot.

D Développeta mixitéfonctionnelleet urbaineen valorisantespolaritésexistantes|e cas
échéant.

Principesnorphologiqueséglementaires

D Implantationdesconstructionsen continuou discontinua l'alignementou avecun recul
inférieura 10m,adaptéala séquencale voirie,surune profondeurde 25 m a compterde la
voie.

D Gabaritdesconstructiongéaliséeslansla bandede 25m, établienfonctionde lalargeurde
lavoie,allantde 3 niveauxsurrezde chausségour lesvoiesinférieuresa 15md'emprise a
4 niveauxsurrez de chausségour lesvoiesd'empriseplusimportante.

Gabaritlimité a un niveausurrez de chausséeau delade la profondeurde 25m.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

D Capacitadd'augmenteda hauteurdurezde chausséle 2,50mpourréaliserle stationnement
desvéhiculesou implanterune activité de commerceou d'artisanat.

D Dispositionpermettantdes variationsde hauteurpourlesconstructiongéaliséesurun
terrain présentantun linéairede facadeimportantsurla rue.

D Obligationde pleineterre et de plantationssurplusde 20%de la superficiede la partie du
terrain situéeau delade 25mde profondeur.

NE : seréférerauréglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

D
D

Quartiersa largedominantede maisonsindividuellescomportantencorequelquesgrandes
propriétés.

Maisonsétablies sur une trame parcellaireirréguliére, issue de divisionssuccessivesie
superficiemoyenneet ponctuellemenimportante.

Urbanisatiorde nombreuxterrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acceés.

Habitat majoritairement a rezde chausséeou un étage, généralementimplanté en
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partie transparentes.

Petitscollectifsde générationrécente présentssurcertainssecteurs.

Présencealu végétalvariableen fonctiondu modede découpagealesterrains.

Objectifsrecherchés

D

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des« dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Favoriserles petites opérationsde maisonsgroupéessur les grandesparcellesrésiduelles,
compatiblesavecla forme desmaisonsexistantes.

Optimiserla constructibilitédesterrains en modulanthauteur des constructionset espaces
végétaliségn pleineterre.

Garantirun rapport plein vide permettantde conservelestransparencet la végétationen
place.

Principeséglementaires

D

D

Obligation d'implantation en discontinu pour les constructions neuves, avec la possibilité
d'implantation en semicontinu pour les opérationsde 3 maisonsou plus, en conservantdes
margegle retrait par rapportauxconstructions/oisineexistantes.

Possibilitéd'extensiondesconstructionsexistantesen semicontinu.

Obligationde respecterle rythme de la séquencede rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructionsd'empriseimportante.

Reculobligatoire de 5m minimum par rapport a la rue afin de conserverou réaliserdes
plantationsa l'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée.

Obligationde pleineterre sur plus de la moitié de la superficiede l'unité fonciére pour les
constructionsneuves,dont une surfacecorrespondanta un cerclede 10 m de diamétre
permettantla plantationd'un arbre.

Possibilitéde réaliserun étagesupplémentairesn retrait (ou étageen attique) sile projet maintient
plusde 60%du terrainen pleineterre aulieu des50%minimumobligatoires.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiersa largedominantede maisonsndividuelleséaliséede plus souventdansle cadre
de procédurede lotissements.
Maisonsgénéralementmplantéessurun parcellairerégulieret de faible superficie.
Habitaten généralarez de chaussé®u un étage,implantéesavecun faiblereculsurlavoirie
et comportant des petits jardins «de devant» fermés par des cldtures en partie
transparentest desjardinsde taille réduite al'arrierede la parcelle.

D Présencealu végétallisibledepuislarue.

Objectifsrecherchés

D Faciliter I'évolution des logementsexistantsen conservantle caractére pavillonnairedu
quartier.

D Permettrela constructiondes « dents creuses» dansle respectde la forme et de la trame

urbaineexistante.
Préservete rythme et le gabaritdesconstructionsexistanteset leur perceptiondepuislarue.

Requalifierou renforcerles espacedibres végétalisésen traitant notammentlesjardinsde
«devant» et lescloturestransparentes.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Possibilitéd'implantationen continu pour les constructionsou parties de constructionsen
rezde chausséet obligationd'implantationen discontinupour lesconstructiongd'un niveau
surrezde chausséehauteurmaximaleautorisée.

Obligationde respecterle rythme de la séquenceade rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructiongd'empriseimportante.

Reculobligatoire de 4m minimum par rapport & la rue afin de conserverou réaliserdes
plantationsen pleineterre al'avantdesconstructions.

Retraitminimum  obligatoirepar rapport a la limite de fond de terrain, afin de conserverun
espacdibre al'arrieredesconstructions.

Obligationde pleine terre et de plantationssur plus d'un quart de la superficiede l'unité
fonciére.

NB: seréféreraureglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiersalargedominantede maisondndividuelleséaliséede plussouventdansle cadre
de procédurede lotissements.

Maisonsgénéralementmplantéessurun parcellairerégulieret de superficiemoyenne.

Habitatmajoritairementa rezde chaussé®u un étage,implantéesenreculsurlavoirie et
comportantdespetits jardins« de devant» ferméspar descléturesen partie transparentes
et desjardins al'arrieredela parcelle.

D Présencalu végétallisibledepuislarue.
Objectifsrecherchés

D Facilited'évolutiondeslogementsexistantsen conservante caractérepavillonnairedu
quartier.

D Permettrelaconstructiondes« dentscreuses» et favoriserlespetitesopérationsde maisons
groupéesgdansle respectde laforme et de latrame urbaineexistante.

Préservete rythme et le gabaritdesconstructionexistantest leur perceptiondepuislarue.

Requalifieou renforcerlesespaceplantés,conserve l'imageverte de cesquartiersen
conservantdescléturestransparentes.

Principesnorphologiqueséglementaires

D Obligationd'implantationen discontinupour lesconstructionsneuvesavecla possibilité
d'accoler3 maisonsau plusen conservantlesmargesde retrait par rapportaux
constructions/oisinesexistantes.

D Extensiordesconstructionsde préférencesurla profondeurdu bati existantet surleslimites
latéralesdu terrain de sorte a préserverlesespacedibresal'avantet al'arriere.

D Obligationde respecterie rythmede laséquenceade rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructionsd'empriseimportante.

D Recubbligatoirede 5mminimumparrapportalarue afinde conserveou réaliserdes
plantationsen pleineterre al'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée

Obligationde pleineterre et de plantationssur plusde 40%de la superficiede l'unité
fonciere.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

D
D
D

Quartiersa largedominantede maisonsndividuellegéaliséesen grandepartie dansle cadre
de procédurede lotissementslocaliséde plussouventen périphériedescommunes

Maisonsgénéralementmplantéessurun parcellairerégulieret de superficiemportante.
Habitatmajoritairementa rezde chaussé®u un étage,comportantde grandgardins.

Forte présencedu végétalconférantun caractérepaysager cesquartiers périurbains.

Objectifsrecherchés

D

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartiersde maisonsndividuellegpar divisionde
parcellesou constructiondes« dentscreuses», dansle respectde laforme et de latrame
existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Favorisefespetitesopérationsde maisonggroupéescompatiblesaveclesmaisons
existantes.

Garantirun rapportplein vide permettantde conservelestransparencegt la végétationen
place.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Obligationd'implantationen discontinupour lesconstructionseuves avecla possibilité
d'implantationen semicontinupourlesopérationsde 3 maisonsu plus, en conservantes
margedde retrait par rapportauxconstructionssoisinesexistantes.

Possibilitéd'extensiondesconstructionsexistantesen semicontinu.

Obligationde respecterle rythme de la séquencede rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructiongd'empriseimportante.

Recubbligatoirede 5m minimumpar rapportalarue afin de conserveou réaliserdes
plantationsa I'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée.

Obligationde pleineterre surplusdu tiers de la superficiede I'unité fonciére,dont une
surfacecorrespondantun cerclede 10 m de diamétrepermettantla plantationd'un arbre.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

D
D

Quartiersa largedominantede maisonsndividuellesssuesd'une urbanisationrspontanée
surd'anciengerrainsagricoleou naturels,comportantencoreponctuellementjuelques
grandespropriétés.

Maisonsgénéralementtabliessurunetrame parcellaireirréguliére issuede divisions
successivesle superficieréduite ou moyenne.

Urbanisatiorde nombreuxterrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acceés.

Habitatmajoritairementa rez de chaussé®u un étage,généralemenimplantéesen
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

Petitscollectifsde générationrécenteprésentssur certainssecteurs.

Présencealu végétalvariableen fonctiondu modede découpagealesterrains.

Objectifsrecherchés

D

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des«dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Favorisetespetitesopérationsde maisonggroupéessurlesgrandesparcellegésiduelles,
compatiblesavecla forme desmaisonsexistantes.

Garantirun rapportplein vide permettantde conservelestransparencegt la végétationen
place.

Principeséglementaires

D

Obligationd'implantationen discontinupour lesconstructionseuves avecla possibilité
d'implantationen semicontinupourlesopérationsde 3 maisonou plus,en conservantles
margesde retrait par rapportauxconstructions/oisinesexistantes.

Possibilitéd'extensiondesconstructionsexistantesen semicontinu.

Obligationde respectere rythmede la séquenceale rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructiongd'empriseimportante.

Retraitobligatoirede 10 m pour touteslesconstructionssituéessurun terrain en contact
avecune zoneagricoleou naturelle,surlalimite concernée.

Reculobligatoirede 5m minimumpar rapporta larue afin de conserveiou réaliserdes
plantationsa l'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée.

Obligationde pleineterre surplusdu tiersde la superficiede I'unité fonciére,dont une
surfacecorrespondant un cerclede 10 m de diamétrepermettantla plantationd'un arbre.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)
D Quartiersalargedominantede maisondndividuellesssued'une urbanisatiorspontanée
surd'anciengerrainsagricolesou naturels,comportantde grandespropriétés.

D Maisonsétabliessurunetrame parcellaireresirréguliere issuede divisionssuccessivesie
superficiemoyenneet ponctuellemenimportante.

Urbanisatiorde nombreuxterrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acceés.

Habitatmajoritairementarez de chaussé®u un étage,généralemenimplantéen
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

D Petitscollectifsou petits lotissementsde génératiot récente présentssur certainssecteurs.
D Présencaluvégétalvariableenfonctiondu modede découpagelesterrains.
Objectifsrecherchés

D Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des«dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Favorisetespetitesopérationsde maisonggroupéessurlesgrandesparcellegésiduelles,
compatiblesavecla forme desmaisonsxistantes.

D Garantirunrapportpleinkide permettantde conservelestransparencegt lavégétationen
place.

Principegéglementaires

D Obligationd'implantationen discontinupour lesconstructionseuves avecla possibilité
d'implantationen semircontinupour lesopérationsde 3 maisonsou plus, en conservantles
margedde retrait par rapportauxconstructions/oisinesexistantes.

Possibilitéd'extensiondesconstructionsexistantesen semicontinu.

Obligationde respectere rythme de la séquencele rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructionsd'empriseimportante.

D Recubbligatoirede 5m minimumparrapportalarue afinde conserveou réaliserdes
plantationsa l'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée.

Obligationde pleineterre surplusde la moitié de la superficiede I'unité foncierepourles
constructionsmeuvesdont une surfacecorrespondant un cerclede 10 m de diametre
permettantla plantationd'un arbre.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D
D

D

TissLessentiellementocaliséen périphériede I'agglomération.

Quartiersconstituésquasiexclusivementde maisonsndividuellesssuesd'une urbanisation
spontanéesurd'anciennegrandesntitésagricoleou naturelles comportantde grandes
propriétés.

Maisonsétabliessurunetrame parcellairerés lache issuede divisionssuccessivesie
superficiemportante.

Urbanisatiorde terrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acceés.

Habitatgénéralementirezde chaussé®u un étage implantéen discontinu avecdesreculs
parfoistrésimportantssurde grandsardins.

Forteprésencedu végétal et desmassedoiséesconférantun caractérepaysagea ces
quartiers périurbains

Objectifsrecherchés

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des« dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Maintenirune emprisebatie faible.
Faciliterd'extensionde I'habitat existant.

Conservennrapportpleinvide permettantde préserverestransparencegt la végétation
enplace.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Emprisebatie définiesurchaquesecteuren fonctiondu rapportplein vide existantet/ou du
caracterepaysagemu emprisebatie fixéea 15%maximumde la superficiedu terrain.

Obligationd'implantationen discontinupour lesconstructionseuves.

Possibilitéd'extensiondesconstructionsexistantesen semicontinu,avecune emprise
limitée a 25%.

Reculobligatoirede 5m minimumparrapporta larue afin de conserveiou réaliserdes
plantationsa l'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrezde chaussée.

Obligationde pleineterre surplusde la moitié de la superficiede I'unité fonciere,dont une
surfacecorrespondantiun cerclede 20 m de diamétrepermettantla plantationd'un arbre
de granddéveloppementdansle casde constructionseuves.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

O U O

Quartiersa largedominantede maisonsndividuellesssuesd'une urbanisatiorspontanéeou
réaliséeslansle cadrede lotissementgpavillonnaires.

Maisonsgénéralementmplantéessurun parcellaireassezégulier,de superficiemoyenne.
Habitatmajoritairementa rez de chaussé®u un étage, comportantdes jardins.

Présencealu végétallisibledepuislarue.

Objectifsrecherchés

D

Renforcelrle tissu pavillonnairepar la créationd'un deuxiémelogementsur une parcelleou
par divisionsdesparcelledaties.

Optimiserl'implantationdes nouvellesconstructions(sur les parcellesdéja batie, ou sur les
terrainsdiviséskn conservante caracterepavillonnairedu quartier.

Faciliteren parallelel'évolutiondeslogementsexistants.
Préservete rythme et le gabaritdesconstructionexistantest leur perceptiondepuislarue.

Conservedesespaceplantés et lesclbturestransparentes.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Possibilit&d'implantationdes constructionssur les limites séparativesiu terrain, en gardant
pour lesconstructionsieuvesune margede retrait minimalede 5m surl'une deslimites.

Reculadaptéa la séquencele voirie.
Obligationde fragmenterlesvolumesdansle casde constructionsd'empriseimportante.

Gabarit de construction d'un niveau sur rezde chausséeet possibilité d'aménagerles
combles.

Obligationde conserverune surfaceen pleineterre correspondanta un cerclede 10 m de
diamétre permettant la plantation d'un arbre, pour les terrains de superficiesupérieurea
650mz2,et de 5m de diamétrepour lessuperficiegpluspetites.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Quartiersa largedominantede maisondndividuellesssuesd'une urbanisatiorspontanée,
principalemenen frangesde grandsespacesgricoleu naturels, comportantde grands
terrainsmalléables.

Maisonsétabliessurunetrame parcellairetrésirréguliere issuede divisionssuccessivesie
superficiediverseset ponctuellemenimportantes.

Trameagricoleencoretrés présentesur certainssecteurspotammentviticoleavecdes
terrainsen « laniére» tres étroits.

Urbanisatiorde nombreuxterrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acces.

Habitatmajoritairementarezde chaussé®u un étage,généralemenimplantéen
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

Présencalu végétalvariableen fonctiondu modede découpagealesterrains.

Objectifsrecherchés

D

Promouvoimune densificatiork horizontale» de cessecteurssousforme d'habitat individuel
groupé,d'intermédiaireou de collectifsbas, compatiblesavecle tissusrésidentielexistant.

Optimiser'utilisationdu foncierpar le biaisnotammentd'un traitement du stationnementet
desaccéespluséconomed'espace.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Garantirun rapportplein vide permettantde conservelestransparencegt la végétationen
place.

Développetesespacewvégétaliséslanslesnouvellesopérations.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

D

Reglesl'implantationvariablesen fonctionde la largeurde terrain, autorisantle semir
continuou le discontinu.

Reculobligatoirede 5m minimumpar rapportalarue pourlesconstructionsneuvesafin de
conservemu réaliserdesplantationsa I'avantdesconstructions.

Possibilitéde bénéficierd'un bonusde 10 %d'emprisebatie (jusqu'ad5%maximum)dansle
casd'une opérationregroupantau moinsla moitié desplacesde stationnementet desacces.
Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chausséet possibilitéd'aménagetes
comblesou de réaliserun dernierétageen attique (enretrait obligatoirepar rapportau
premierétage).

Possibilitéd'adossemne constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Obligationde pleineterre surplusdu tiers de la superficiede I'unité fonciére.

NB: seréférerauréeglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

D

Quartiersa dominante de maisonsindividuellesissuesd'une urbanisationspontanéesur
d'anciennegrandesentités agricolesou naturelles, comportantde grandsterrainsenclavés
encceurdflots.

Maisonsétablies sur une trame parcellaire irréguliére,issuede divisionssuccessivesje
superficiediverseset ponctuellementres importantes.

Trameagricoleencoreprésentesur certainssecteurspnotammentviticole ou maraichére.

Urbanisationde terrains en secondrang accessiblegpar bandesd'accés,en proportion
variablesuivantiessecteurs.

Habitat majoritairement a rezde chausséeou un étage, généralementimplanté en
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

Présencealu végétalvariableen fonctiondu modede découpagelesterrains.

Objectifsrecherchés

D
D

D
D

Limiterla constructibilitédanslescoeursd'ilots.

Autoriserl'extensionde l'existant pour les terrains ayant une dessertedirecte, ou proche
d'unevoiede desserte.

Surlesterrainsdesservispromouvoirune densificatiorn horizontale», sousforme d'habitat
individuelgroupé,d'intermédiaireou de collectifsbas, compatiblesavecle tissis résidentiel
existant.

Garantirun rapportplein videpermettantde conservelestransparencest lavégétationen place.

Développetesespacevégétaliséslanslesnouvellesopérations.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

D

Implantation des constructionsprincipalesdans une bande constructible de profondeur
déterminéeen fonctiondu contexteurbainou fixéea 60 m.

Reglesd'implantation variablesdans la bande constructible,en fonction de la largeur du
terrain,autorisantle semicontinuou le discontinu.

Constructibilitdimitée a une « annext » de 30 m2 au delade la banded'implantation.

Reculobligatoirede 5m minimumpar rapport a la rue pour les constructionsneuvesafin de
conserveou réaliserdesplantationsa l'avantdesconstructions.

Dansla bande d'implantation,gabarit de constructiond'un niveausur rezde chausséeet
possibilittd'aménagerles comblesou de réaliserun dernier étage en attique (en retrait
obligatoirepar rapportau premierétage)

Audelade labanded'implantation,gabaritarez de chausségourles«annexess.

Possibilitéd'adosserune constructionou une surélévationde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Obligationde pleineterre sur plusdu tiers de la superficiede I'unité fonciéredansla bande
d'implantationet surla quasitotalité du terrain non bati au delade la banded'implantation.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables

PLU3.1 " révisionapprouvéepar délibérationdu Conseide la Métropole en date du 16 décembre2016|



Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Secteursirbainsen lisiérede zonesnaturellesou agricoles

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiersa dominante de maisonsindividuellesissuesd'une urbanisationspontanéeen
lisierede grandsespacesgricolesou naturels.

D Maisons disséminéessur une trame parcellaire lache, comportant de grands terrains
malléables.

D Habitata rezde chausséeou un étageen moyenne,généralemeniimplanté en discontinu,
sansprincipede compositiondéterminé.

D Présencalu végétalvariableenfonctionde latrame parcellaire.

Objectifsrecherchés

D Privilégiedesformesbatiesplus compactesjue I'existanten maintenantune emprisebatie
faiblepour permettre de préservellesespacesle nature.

D Favorisefa perceptiondesespacesaturelset instaurerun espacede respirational'interface

avecle secteururbanisé.
Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Dégagedesemprisesen pleineterre généreusepermettantde préserverou d'accueillirdes
arbresde granddéveloppement.

Principeanorphologiqueséglementaires

D
D

Emprisebatie fixéea 25%maximumde la superficiedu terrain pour lesconstructionsneuves.
Obligationd'implantationen discontinupour lesconstructionseuves.

Possibilitéd'extensiondes constructions existantesen semicontinu, avec une emprise
portée a 35%.

Retrait obligatoirede 20 m pour toutes les constructionssituéessur un terrain en contact
avecune zoneagricoleou naturelle,surlalimite concernée.

Gabaritde constructionfixé au plande zonagesn fonctiondescaractéristiquepaysagéeresiu
secteur.

Obligationde pleine terre sur plus de 45%de la superficiedu terrain, dont une surface
correspondant un cerclede 20 m de diameétrepermettantla plantationd'un arbrede grand
développement.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiersalargedominantede maisondndividuelleséaliséede plussouventdansle cadre
de procédurede lotissements.

Maisonsgénéralementmplantéessurun parcellairerégulieret de superficiemoyenne.

Habitatmajoritairementa rez de chaussé®u un étage,implantéesenreculsurlavoirie et
comportantdespetitsjardins« de devant» ferméspar descléturesen partie transparentes
et desjardins al'arrierede laparcelle.

D Présencealu végétallisibledepuislarue.

Objectifsrecherchés

D Permettrela constructiondes« dentscreuses» dansle respectde laforme et de latrame
urbaineexistante.

D Facilited'évolutiondeslogementsexistantsen conservante caractérepavillonnairedu
quartier.

Préservete rythme et le gabaritdesconstructionsexistanteset leur perceptiondepuislarue.

Maintenirun reculsignificatifle longdesvoies,adaptéa leurimportanceentermes
d'empriseet de trafic.

Principeamorphologiqueséglementaires
D Implantationen discontinupourlesconstructionneuveset existantes.

D Recuminimumobligatoirede 4m parrapportalavoie,avecunedistanceminimalede 15m
parrapportal'axedesdépartementalegt 10mparrapportal'axedesautresvoiespubliques
et privées.

Obligationde fragmenterlesvolumesdansle casde constructionsd'empriseimportante.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

D Obligationde pleine terre sur plus du tiers de la superficiedu terrain, dont une surface
correspondant un cerclede 10 m de diamétrepermettantla plantationd'un arbre.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Centralitésancienneset cceurshistoriques

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Centrebourg et quartiersen accrochede centre bourg, composéd'ilots treés ouverts,issus
d'uneorganisatiorancienneen airial,de densitérelativementfaible.

Batiprincipalemenimplantéen bordurede voie présentantde largetransparencesurles
espacesgardinés.

Présencalu végétaltrés lisibledepuisl'espacepublic.
Présencale quelquesbatimentsanciensa valeurpatrimoniale.

Tissuconstituéd'habitat,de commercesd'équipementst de services.

Objectifsrecherchés

D

D
D
D

Inciteraunedensificatiorprogressiveen confortantla centralité.
Renforcella compositiondes ilots par de nouvellesconstructionsal'alignement.
Consolidefa mixité fonctionnelleet lesfonctionsde centralité.

Préservedesespacesle respiration,et dessurfacesn pleineterre pouvantaccueillirdu
végétal.

Principeséglementaires

D

Implantationdesconstructionsen semicontinu,al'alignementou avecun reculadaptéala
séquencele voirie.

Possibilitéd'adossemune constructionou une surélévatiorde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Obligationde pleineterre surplusde 20%de la superficiedu terrain permettantde maintenir
ou créerde petitsjardins.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominanted'échoppesfaubourgset maisonge ville

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Formeurbainespécifiquede I'agglomératiorbordelaiseprincipalementocaliséeau delade
la ceinturedesboulevards.

Tissuissuen grandepartie de procéduresde lotissementsréalisésa la fin du XIXémeet au
débutdu XXémsesiécle surdu parcellairede petite taille.

D Quartiers a forte dominante d'habitat individuel composésde maisons mitoyennes en
alignementcomposantun urbanismed‘ilotsfermésoffrant peude transparences.

D Habitatgénéralementomposéd'échoppesa rezde chausséet de leur variantea un étage,
comportant des petits jardins a l'arriere de la parcelle formant des cceurs d'ilots trés
végétalisés.

Objectifsrecherchés

D Préserverda compositionde cesquartiers,respecterle principede I'llot et les gabaritsdes
constructiongprésentessurce secteur.

D Accompagnelesmutationsraisonnéesiécessaireau maintiendesménagest desactivités
présentes.

D Conservelesespacesle respirationen coeurd’ilots.

D Maintenirlaprésenced'équipementsserviceset commercesomplémentairesie I'habitat.

D Mettre envaleurlescaractéristiquesdentitairesdu bati.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Implantationdes constructionsen continu ou semicontinu, a 'alignementou avecun recul
adaptéala séquencele voirie,surune profondeurde 18 m acompterde lavoie.

Constructibilitélimitée a une «annex¢» de 30 m? audela de la profondeur de 18m et
conservationde la quasitotalité de la superficie restante en pleine terre, favorisantle
maintienou le développementlesplantationsen cceurd'ilot.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de ahausséeet possibilitéd'aménagementes
comblespour les constructionssur voirie et a rez de chausséeuniquement pour les
«annexe » autoriséesal'arriére.

Possibilitéd'adosserune constructionou une surélévationde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Dispositions d'implantation favorisant la construction de terrains existants de faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables

PLU3.1 " révisionapprouvéepar délibérationdu Conseide la Métropole en date du 16 décembre2016|



Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Secteursirbainsen lisiérede zonesnaturellesou agricoles

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D
D

D

Tissude lisierelocaliséen périphériede I'agglomération.

Quartiersconstituésquasiexclusivementde maisonsindividuellesssuesd'une urbanisation
spontanéesur d'anciennegyrandesentités agricolesou naturelles,comportantde grandes
propriétés.

Maisonsétablies sur une trame parcellairetrés lache, issue de divisionssuccessivesje
superficiemportante.

Urbanisatiorde terrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acceés.

Habitatgénéralementirezde chaussé®u un étage implantéen discontinu,avecdesreculs
parfoistrésimportantssurde grandsardins.

Forte présencedu végétal et des masseshoiséesconférantun caractérepaysagera ces
quartiers périurbains

Objectifsrecherchés

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des« dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Maintenirune emprisebatie faible.
Faciliterd'extensionde I'habitat existant.

Conservewun rapport entre bati et espacelibre permettant de préserverles transparences
surlesgrandsespacesle natureet la végétationen place.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

O O O O O

Emprisebatie réduite, définie sur chaquesecteuren fonction du rapport plein vide existant
et du caractéerepaysagempu emprisebatie fixéea 8%maximumde la superficiedu terrain.

Obligationd'implantationen discontinupour lesconstructionseuves.
Possibilitéd'extensiondesconstructionsexistantessn semicontinu.
Recuimposéd'aumoins8 m pour lesconstructionseuvesou adaptéa la séquencale voie.
Gabaritde constructiond'un niveausurrezde chaussée.

Obligationde pleineterre sur plus de la moitié de la superficiede I'unité fonciére,et d'un
retrait arriere de 20m minimum permettant la plantation d'un arbre de grand
développement.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissust dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiquée caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Quartiersa large dominante de maisonsindividuellescomportant encore ponctuellement
quelquesgrandespropriétés.

Maisonsgénéralementétablies sur une trame parcellaire irréguliére, issue de divisions
successives.

Urbanisatiorde terrainsen secondrangaccessibleparbandesd'accé:s

Habitat majoritairement & rezde chausséeou un étage, généralementimplantées en
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

Petitscollectifsde générationrécenteprésentssur certainssecteurs.

Présencelu végétalvariableen fonctiondu mode de découpagealesterrains.

Objectifsrecherchés

D

Permettreune évolution mesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des« dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Garantirun rapportentre bati et espacdibre permettantde conservelestransparencegt la
végétationen place.

Sur les secteursUM 31 et UM 32, de superficierestreinte, I'objectif est de réaliserdes
constructionsun peuplushautes.

Principeséglementaires

D

D

Possibilitéd'implantationen semicontinu ou discontinupour les constructionsexistanteset
nouvelles

Obligationde respecterle rythme de la séquenceade rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructiongd'empriseimportante.

Retraitobligatoirede 10 m pour toutes les constructionssituéessur un terrain en contact
avecune zoneagricoleou naturelle,surlalimite concernée.

Reculvariableallant jusqu'a5m a compter de la rue afin de conserverl'alignementou de
réaliserdesplantationsa l'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausur rezde chausséeanaximumsur le secteurUM 30 et
pouvant comporter un étage supplémentaireen retrait (ou étage en « attique ») sur les
secteurdJM 31 et UM 32.

Obligationde pleineterre surplusdu tiers de la superficiedu terrain, comportantune surface
correspondant un cerclede 10 m de diamétreafin de permettrela plantationd'un arbre.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissusa dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Quartiersa large dominante de maisonsindividuellescomportant encore ponctuellement
quelquesgrandespropriétés.

Maisons généralementétablies sur une trame parcellaire irréguliére, issue de divisions
successives.

Urbanisatiorde terrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acces.

Habitat majoritairement a rezde chausséeou un étage, généralementimplantées en
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

Petitscollectifsde générationrécente présentssur certainssecteurs.

Présencelu végétalvariableen fonctiondu mode de découpagelesterrains.

Objectifsrecherchés

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des« dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Garantirun rapportentre bati et espacdibre permettantde conservelestransparencest la
végétationen place.

Principegéglementaires

D

Possibilitéd'implantationen semicontinu ou discontinupour les constructionsexistanteset
nouvelles

Obligationde respecterle rythme de la séquencede rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructionsd'empriseimportante.

Reculde 5m minimuma compterde la rue afin de conservemu de réaliserdesplantationsa
I'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chausséenaximum

Obligationde pleine terre sur plus du tiers de la superficiedu terrain pour réaliser des
plantations.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominanted'échoppesfaubourgset maisonge ville

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiers de maisonsde ville parfois ponctués d'immeubles collectifs de différentes
générations.

D Bati relativement homogéne, de gabarit moyen d'un niveau sur rezde chaussée,
ponctuellementplushaut pour lesimmeublescollectifs.

D Batiimplantésurdu parcellairegénéralementégulieret de petite taille, enrecul parrapport
a la voirie, comportant des jardins «de devant» fermés par des clétures en partie
transparentes.

D Présencalu végétal lisibledepuisl'espacepublic.

Objectifsrecherchés

D Respectetes principesde compositionde ces quartiers et les gabaritsdes constructions
existantsurce secteur.

D Accompagnerles mutations nécessairesau maintien des ménages présents sur ces
quartiers.

D Optimiserl'implantationdes constructionssur le terrain en conservantle principedu recul
parrapportalavoie,et d'unretrait variablesurleslimitesaveclesterrainsvoisins.

D Préservepurecréerlesjardinsal'avantet al'arrieredesparcelles.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Implantation des constructionsavec un recul minimum de 4m et des retraits variablesa
adapterenfonctionde I'implantationdesconstructionssoisineset desvuessurlesjardins.

Gabaritde constructiond'un niveau sur rezde chausséeavec une hauteur de facade
correspondant un gabaritde maisonde villeancienne.

Possibilitéd'adosserune constructionou une surélévationde constructionexistantea un
batimentvoisinde hauteurplusimportante.

Obligationde pleineterre et de plantationsd'arbustesdanslesmargesde recul.

Dispositions d'implantation favorisant la construction de terrains existants de faible
profondeurpour éviterlesdentscreuses.

NB: seréféreraureglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissusa dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiersa large dominante de maisonsindividuelles,parfois réaliséesdans le cadre de
procéduresde lotissements.

Maisonsgénéralementmplantéessurun parcellairede faible superficie.

Habitaten généralarez de chaussé®u un étage,,implantéesavecun faiblereculsurlavoirie
et comportant des petits jardins «de devant» fermés par des cldtures en partie
transparentest desjardins al'arrierede laparcelle.

D Présencalu végétallisibledepuislarue.

Objectifsrecherchés
D Facilited'évolutiondeslogementsexistantsen conservante caracteredesquartiers.

D Permettrela constructiondes « dents creuses> dansle respectde la forme et de la trame
urbaineexistante.

Préservete rythme et le gabaritdesconstructionsexistanteset leur perceptiondepuislarue.

Requalifierou renforcerles espacedibres végétalisésen traitant notammentlesjardinsde
«devant» et lescloturestransparentes.

Principesnorphologiqueséglementaires

D Obligationde respecterle rythme de la séquencede rue et de fragmenterles volumesdans
le casde constructiongd'empriseimportante.

D Reculobligatoire de 4m minimum par rapport a la rue afin de conserverou réaliserdes
plantationsen pleineterre al'avantdesconstructions.

D Retraitminimum obligatoirepar rapport a la limite de fond de terrain, au moinségala 4m
pour lesconstructionmeuveset ala hauteurde la constructionconcernant'existant,afin de
préservelles visawiset conserveun espacdibre al'arrieredesconstructions.

D Obligationde pleineterre et de plantationssur plusd'un quartde la superficiedu terrain

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissust dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Quartiersa large dominantede maisonsindividuelles, comportantencore ponctuellement
guelquesgrandespropriétés.

D Maisonsgénéralementétablies sur une trame parcellaire irréguliére, issue de divisions
successivesle superficieréduite ou moyenne.

Urbanisatiorde terrainsen secondrangaccessibleparbandesd'acceés.

Habitat majoritairement a rezde chausséeou un étage, généralementimplantées en
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

D Petitscollectifsde générationrécenteprésentssurcertainssecteurs.
D Présencealuvégétalvariableenfonctiondu modede découpagealesterrains.
Objectifsrecherchés

D Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des«dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Favoriserles petites opérationsde maisonsgroupéessur les grandesparcellesrésiduelles,
compatiblesavecla forme desmaisonsexistantes.

D Garantirun rapportpleinvide permettantde conservelestransparencet la végétationen
place.

Principeanorphologiqueséglementaires
D Emprisepluslimitée pour lesterrainsen secondrangpour lesconstructionseuves.

D Obligationde respecterle rythme de la séquencede rue et de fragmenterles volumesdans
le casde constructiongd'empriseimportante.

D Reculobligatoire de 4m minimum par rapport a la rue afin de conserverou réaliserdes
plantationsa I'avantdesconstructions.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée.

Obligationde pleine terre sur plus du tiers de la superficiedu terrain pour réaliser de
plantations.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables

PLU3.1 " révisionapprouvéepar délibérationdu Conseide la Métropole en date du 16 décembre2016|



Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Secteursirbainsen lisiérede zonesnaturellesou agricoles

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Secteursenclavésdans de vastes zones agricoles ou naturelles, en périphérie de
l'agglomération.

D Tissusd'habitat diffus issusd'une urbanisationspontanéesur d'anciennesgrandesentités
agricolesou naturelles.

D Maisonsétablies sur une trame parcellairetrés lache, issuede divisionssuccessivesje
superficiegénéralementmportante.

D Habitatprincipalementa rezde chausséeu un étage implantéen milieu de parcelle,avec
desreculsparfoistrésimportants.

D Forte présencedu végétal et des masseshoiséesconférantun caractérepaysagera ces
quartiers périurbains

Objectifsrecherchés
D Contenirle processusd'urbanisation,en limitant la possibilitéde réalisationde nouvelles

constructions.
Maintenirune emprisebatie trésréduite.
Reproduirde moded'implantationdominant,en milieude parcelle.

Conserverun rapport pleinvide permettant de préserverla végétationen place et les
transparencesurlesgrandsespacesaturelset agricoles.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

O O O O

Limitationde I'emprisebatiea 250m2 pourI'ensembledesconstructionssauf,le cas
échéantpourlesbatimentsd'exploitationagricoleou forestiere.

Maintiende reculstrésimportants(entre 15 et 20m)par rapportauxvoies.
Margesde retraits permettantde respecterde moded'implantationdominant.
Gabaritde constructiond'un niveausurrezde chaussée.

Obligationde pleineterre surprésde deuxtiers de la superficiedu terrain pour maintenirla
végétationen placeet réaliserde nouvellesplantations.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation— B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Secteursirbainsen lisiérede zonesnaturellesou agricoles

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D
D

Secteurdl'habitatdiffus,enlisiereurbaine,enclavéslansdeszonesagricoleou naturelles.

Tissusissus d'une urbanisationspontanéesur d'anciennesgrandesentités agricolesou
naturelles.

Maisons établies sur une trame parcellairetreés lache, issuede divisionssuccessivesie
superficiegénéralementmportante.

Habitat principalementa rezde chausséeu un étage implantéen milieu de parcelle,avec
desreculsparfoistrésimportants.

Forteprésenceadu végétalet desmassedoiséesconférantun caractérepaysagetres affirmé
acesquartiers périurbains

Objectifsrecherchés

D

Protégeret renforcerles qualités paysageresle cesquartiersen interface avecles grands
espacesle nature.

Maintenirlafaibledensitéde cessecteursen limitant strictementla constructibilité.
Permettreune évolutionmesuréedesconstructionexistantes.

Autoriserou maintenir,le caséchéant|esbatimentsd'exploitationagricoleou forestiére.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Limitationstricte de la superficieet de la hauteurdesannexesseulesconstructionsnouvelles
autoriséesal'exceptiondesconstructionsa destinationagricoleou forestiere.

Reculobligatoirede 5m minimum par rapport aux voiesafin de conserverou réaliserdes
plantationsa I'avantdesconstructions.

Retraitssurleslimites séparativesiu terrain équivalentsa la hauteur desconstructionspour
lesbatimentsd'exploitationagricoleou forestiére.

Gabarit de construction d'un niveau sur rezde chausséepour les travaux sur les
constructionsexistantes.

Pour les constructionsnouvelles autorisées,obligation de pleine terre sur 80 % de la
superficie du terrain pour maintenir la végétation en place ou réaliser de nouvelles
plantations.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Rapportde présentation—B331.Explicatiordeszonages ZonesUM

LeszonesurbainesmultifonctionnellegUM)

Tissua dominantede maisonsndividuellesécentes

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D

Quartiersa large dominante de maisonsindividuellescomportant encore ponctuellement
quelquesgrandespropriétés.

Maisons généralementétablies sur une trame parcellaire irréguliére, issue de divisions
successives.

Urbanisatiorde terrainsen secondrangaccessibleparbandesd'accé:s

Habitat majoritairement a rezde chausséeou un étage, généralementimplantées en
discontinu,sansprincipede compositiondéterminé,comportantdesjardinsferméspar des
cléturesen partietransparentes.

Petitscollectifsde générationrécenteprésentssur certainssecteurs.

Présencelu végétalvariableen fonctiondu mode de découpagealesterrains.

Objectifsrecherchés

D

Permettreune évolutionmesuréede cesquartierspar divisionde parcellesou construction
des« dentscreuses», dansle respectde laforme existante.

Faciliter'extensionde I'habitat existant.

Garantirun rapportentre bati et espacdibre permettantde conservelestransparencest la
végétationen place.

Principesnorphologiqueséglementaires

D

Implantationen semicontinu ou discontinupour les constructionsexistanteset nouvelles,
avecune possibilitéd'implantationen semicontinuun peu plus« serréex» pour lesopérations
de 3 maisonsou plus, en conservantdes margesde retrait plusimportantespar rapport aux
constructionsroisinesexistantes.

Obligationde respecterle rythme de la séquencede rue et de fragmenterlesvolumesdans
le casde constructiongd'empriseimportante.

Retraitobligatoirede 10 m pour toutes les constructionssituéessur un terrain en contact
avecune zoneagricoleou naturelle,surlalimite concernée.

Reculobligatoire de 4m minimum par rapport aux voiesou adapté a la séquenceafin de
conservepu réaliserdesplantationsa l'avantdesconstructions.

Obligationde pleineterre surplusdu tiers de la superficiedu terrain,comportantune surface
correspondant un cerclede 10 m de diamétreafin de permettrela plantationd'un arbre.

Gabaritde constructiond'un niveausurrez de chaussée.

NB: seréféreraureglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables

PLU3.1 " révisionapprouvéepar délibérationdu Conseide la Métropole en date du 16 décembre2016|






#$
#9$

% &
% &

$

%

"e # (&



#9$

%

#$ % & $ : I */-
#$ -
#$ % & $
0% 1 &
2 $
n
#$ "
% % %&
$ # !
& #$ #
[
0& 3 3 114 *
0)* $ $
Ry -/
0 %
% % "12 % $
3 % $ $ -2
3 $ ! $ #
$$ $ $ !
0
n -2 ( 0 %
-245 $
6 $ %
-(45 7%
6 $ % ! $
5 $ 6 $ 6 ' -
$ !
8 9

e # (&




%

+$

%

% $

%

%
>)
%

1)

#$

%

& # (&

%

) &



#$ -

#$ % & $
$
$$% @ @ +. +.
$
6 ! $#
I
6 & I &
% %
= %
$
#$
0
!
A ! 0 $#
! #$
% $

! "l # "$ % & H# (& )+



| + -
!
-1 -B
-222(21
Il
+ C2(17>
#$ C2(17B 1l
%
% $ W&
$ I # ! & #3$ #
!

' #$ ! D

! %
'+ "2(1727> EE >

F F "0 "12
"o ( $ G
$ H $9
A
$ n
$ % %
$$ F$ ! !
'$ ! 9
A ! % 01) #
$
0 I
#$ 12 !
#$ 6 $
$ $ !
! 12 G
73
D 1
!
7 $ $
% % % G !

! "l # "$ % & H# (& )



% $ G : 6A9 +:
& -6Al !
0 + 9
$ $
4" $
-1 & n 3
$
-J G $H
$ 6
+ 4 9@ 9E4E
-K G $# +
6 -J n
843 $
-> G $
6 +
F I
%
$ 0 $#
-L G
6 $ .
-B G $
> I
643 $ %
-* G&
6 $ & F !
61 ! !
0 $ 6! -6Al
! % %
%
6 B ! ! $ -6Al
$ #$
! $
10 ! %
$ %

e # (&



343

-21 G

6

$

%

%

%

%

e # (&



E 7%
6 $$ % @ +. +.
$
6
%
A ! % %
= $ 0
#$
E Fo $ %& F% +%
$. $ | #
F F
F
C#$
# "% % & # (&




S#
6 $$ % +. +.
$ -J 6
I
0 "
6
A ! % %
6
$
E Foo $ %& F% +%
$ $ I #
%
F + 3 $ .
F
$ -K -J I

%

e # (&

+%



5 $
6 $3 % @ @ + +.
$ -> E
! -1J K
6 ol % 0%
6 I |
A ! % %
= $
6% % 0 $#
!
$
& +$
$ .
$ %
! $ %
$ -B $ -> I 1l
0
| | # $ % & # (&




6
6 $3 % @ +.
- ! -6l
I
%
Al % %
= &
&
3 %
[ $ 0 $#
E & + 1 %
%
$ %
! # % & # (&




6 $$ % @ @ +. +.
I
$ |
A ! % %
| |
+11 M.
$
+ # . & + %
$ .
% ! $ $

! "l # "$ % & H (&



6

A

%

$$ %

%

%

@

7!

>)?

%

%

e % (&

) &



! % $
6 $$ % @ +.
- 9 %
# ;
% $ % $ %
A N
g8 7
Al % %
!
% $
= $ !
%
0

%

e # (&

) +



%

-
6 $3 % @ @ +.
! $
6
%
A % %
E !
F %
$ $ =
|
E
C#%$

& H (&




" # +
$
2
E $ $ -6 1
211 0w 22 $ +6A9. B
#
$$ % @ @ oot
: 6A9 &
|
% ! !
1 & $ G
9% - +:L G $9
%0 %
8 7" + :B. G & $%
% %0 % % + 0
I . :6A9 #
!
8% @ A +1. G-
, $$ D 0
* & $$ G
@ $ 8 +:2 G %0 %
$$ " BA9
*]
p A+ G %
QO
R >) $ S &
) @= + > G-
@ $ 7#78  +1 G !
%0 % 3 $ CNKB 2)
$ 7 #78 =0 + K. G -
- 79 7TTT A+ G &
%0 % $

& (&



A

% %
!
$
!
3*
$
E
J > *
1 :
% +
$

%

0 $#

+ !

%

%

e % (&

R

>) M)






%

$

#%

&

SR

&&
&)
&+



$ % $ & ' (
##)! x4+ )
! "/",,,0)
1 2 1 2
* $ * 1 3
+ 5 3
" 33 - - 5
3 31 * 4 "
6 * ' 3
3) 6
* ' 3 )
* '78%6. )
" I T % 91
C% 3 4
< ! 3 "
: 2 - " + 78%6, 0
+ 31 ;
— *5 " * & * + 3
* 3 < + 2
&
6 "3 3
> | 4 ? &
| "
& ? & " 3 " !
L %) ¥ 1 47
31 < 2
| * < +
" 4 v "
* & M *
1 ] + 1 4 *
31 < 2
| * * & @ ? *
* A * ;
" & ,
65 ) %
L& " " 4
6 " + 9
B7 = " *
2 |

! " # $ H#% & #o8



A !5 *5C | 6
+ = 65 * D
B7 4 * * 5 3
5 5 5C
4 & 3 6 78%6,
& D 65 *
I*& " 5
" 78%6, ! *
3* ! + ;
< 6
'%5 LIEF 78%6,) %5 5! E!EF
78%6,) 6 5 " , - +
| / " o)
3 * * ;o , % 5 !
| = /| 5
$ ! % % 3
* " '$% )
768 % 4 4 < +
3
: 5 5 & "
C < + % 9
4 1 3 ! I <
/ 5 315 3 3
" # 4 " ;
26 ! "
'% I $%7! G $%7! I $,%!
D ) 'G%#$00! G#6H! "3
"3 ) |
" & " 768 6
"o 3 A
.+ ) 3 / 3 &
'5 1 85 I( )
/ 3
& C " < 9 "
1; 3 21 141
&
. " ) 5 *
6 ; 4 3
3 J I * <
" 3 & 4 6
< I
| 3 + K $ "
' I < ! K)! +
+ * oo
+ " 1; 4 " 26

! . #" $  H#% & #'($)



768 6

/

$

# %

&

(CIDAS



i " %)

G
53 D 3 D ) 3
3 3 3 ,
! ! * Kl o
4 9" 1
$ @ !'$ @ 5!'& @ 3" -
L 51 85I ) . :
3 4 * n
wo | ! ‘)
( 5 5 3
*$ 01 1?0 * M3  *
5 | [ | )
H& " 5 5
14 " 3
* | _
4 5
1] 3 3
5 | 3 3
4 *
# _ "
5 | _
# “5 |< .
) 7 5 T 5
4 5 I+ 3
3 < + | /| 5 |
/ 3
* — .\ 3
9
5 %5
- " . 15
< lALlS5 *5C |
[ * -
! * / " 4 4
" 4 3 D 3
- m 5 4
4 ;5 4 3
" N . X
! #$ #% &

#16)




; Y %)

G
53 D 3 D D
4 3 31 *& " *<
3 3 3
</ " ! & *5
" * 3, 3
: # 9
& ( !
* M3 ! ; ! +
! 5 3 4
o1& <) & "
& ! 4 * A5 6
n + '
@ 3" 8 ! @ !
@ !$< N * * =
n 5 < + |*
3 *
' A5 )4 * oo &
@ 3"!'$ @ 5 )
H& " 55
6 * 3
14 " 3
" 3
= 4
* |
= 4 5
, 3 3
5 P 3 3
4 *
# *5 '< 4 *
) 7 5 I * 5
4 * 5 I +
3 3 < + I /
5 ! / 3
4 * "+
* = + 3 4
9
5 *5
- n : '5
< " I'AI!'5 *B5C |
I * "

! " #" $ #% & #'($ ) +/



# %

&

G



; 3
G 3
6 53 D 3 D D)
6 ; ! + 9 "5 |
I * < 1"
! moC 9
6 S L
13 *
6
6 ; c * " 9 " + !
& C ; O 4"
3 D ! & c *
6 * & &
H& " 55
* | 3/ * *
, & "o
' 3 3
) 4* 5
* = + 3 4
9
5 *5
= " ;15
< " F'A LS *5C |
| * " +
S) 4 * 1+ 3
3 < + I 5 I
4 /
& "
, x g 4
* 4 3 D 3
7 4 5 " & + 5 3
" + 4 3

! " #" $ #% & #OS )

%

%



3
G 3
6 53 D 3 D )] D)
6 ; 4 3!
&
76 8
& " "5
!
65 ; #
9 I
$ 1 1? 4 !
+ + @ 3" !
+ @ 5
$ @
A5 145
71?7 | IL
+ "
H& " 55
" 3
4 3 3
4 *
; 4 * 5
* = + 3 4
9
5 *5
= " ; !5
" I'Al'5 *5C |
! "+
5 4 * I+ 3
3 < + ! 5 !
4
1 * / " 4 4
* 3 D
7 4 5 " & + 3
" + 3
! #" s #% & #0@ )




: 3
G " +
6 53 D 3 D DI
6 nn 4 * * * < <
" 3 & 4 6 3 1
* 1 3 * 3 * 5 * +
" < < 3 | M3
"o * + P 4
H& " 55
* < 3
" < 9 ;
= 53 4 < 4 *
* < 9
+
3 3
# *5 '< 4 *
) 7 5 1= 5
4 * 5 I+ 3
3 < + ! 5 !
/ 3
4 * "+
* + 3 4
9
5 *5
= " ; I'5
< " l'AlS5 *5C |
! * "o+
) * / ! 4 4
* 4 3 D 3
- + 5 3
+
" + 4 3
# $  #% & #6




; L %)

' 3

G

6 53 D 3 D ) ")

6 ; 4 * * I

6 7 45 ? 71?7 1L P "
G%#3$00! 6
4

H& " 55

! ! #" $  #% & #@



; 4 n
$ 3 / "
6 53 D 3 D M) M)
6 ; " * & *
3 " * 4 Q
$
" 76 8 + "
53 9
3 R * !
3 + * 1 & c * "
$ 4/ * #
* +4
H& " 55
, 3 ! ! 14
* 5 514 ~* "
1 3
P 4 * 3 3
< +
, & " ! + 3
- ; 3 3 * "4
3 4 " ' ! I K)!
14 55
4 "3 ; ' I 28D ?#)
, 5 3 ! <
! !
1 & "
* = 4 'S 4
T F!'6" 768U )
# 3 "

! . # $  #% & #O($ )

%

%



4 n
G
53 D 3 D ") ")
6 ; 6 & C
* * *A !*Q*& *<
+ 3 #
" 768 Q
D% ! 3 !
! ! © %
" 4 F4*5 *$% 76H8
# 9
$ & * 6
! * ! K # /
+
4 4
$ " 4
H& " 55
+
3
<
& " ! + 3
& "
* " 4 4
4 3 D 3"
4 * )
3 A
" 31 <5 3
3
! #" $  #% & #0($ )




%)

7 4 3
6 53 D 3 D ) M)
7 ; " *& * &
* & " * * 5C + <
! 3 "
&
N < "ol " IT5 ! ' F "
H& " 55
I *5C
4 < +
*5 5C
P 3
/ n
! 5 !
4 /
# 3 "
5 3 = <
! # $  #% & $ )

%

%5



%)

s s D ") M)
: &
1< * <
* 5 *5 ) | |
) =
< ! ) 5 # IEF
53 9
N >0 4
(
6 ) 5
& (
= 3 * 9
— “s |
I 6
6 ¥ * | )
6 mm * )
H&_ " 5 5
. !
% *
+ ' o
*
= i 3 *5
) 4 * : / ,
*5 4 * '
#%

# $

&

%

s )+



*5

5

$

# %

&

G

*5

+/



7 4 3 *
6 53 D 3 D D)
, : | = <
3 & 6
& / 1
V < "ol " EIS5 # I F
n 6 < * 9
" 3
= 3 < =
" *
| + ]
3 A5 * " <
< |
H& " 55
" " 3
" 4 3
1 4 * 5
) 4 *5 5C
< I r*r 3 4 3
4 * "+
I 5 I
4 /
# 3 "
+ 5 3 5 = <

! . #" $  H#% & #'06 )







Rapportde présentation— B34.Explicationdessitesen devenir

Sommaire

I o] [T Lo 0 L=TTr0) 1= T AN PR S
1.2 Explicatiordespérimétresd'attente de projetglobal............ccccvvviiiiiiiii 20

PLU3.1 " révisionapprouvéepar délibérationdu Conseille la Métropole en date du 16 décembre2016|



Rapportde présentation— B34.Explicationdessitesen devenir

1.1ExplicationdeszonesAU
Fondemenijuridiqueet présentationgénérale
Conformémentiu Codede I'Urbanismeleszonesa urbanisersontdites« zonesAUx».

Dans une grande majorité de cas il s'agit de secteursencore largement naturels, ou trés peu
construits.

Le processusd’urbanisationde ces zonesne peut s'opérer que lorsque les réseauxurbains, eau,
assainissemenglectricité,ainsique la voirie ont la capacitésuffisantepour desserviles opérations
ou lesconstructiongrojetées.

L'essentielde ces zonesAU se situe a I'intérieur ou en frange des secteursdéja urbanisésde la
métropole.Leururbanisations’inscriradansla logiquede développementdéja engagéedansle PLU
antérieur sappuyantsur les réseaux gquipementset servicesexistants,ou dansleur prolongement.
Ellecontribueraa développer'offre en logementsdéclinéedansle POAHabitat,a étoffer ou créerles
pblesd’emploiet lesnouveauxéquipementnécessairea l'accroissementdémographique.

D LeszonesAUsedéclinenten deuxtypes:

T Leszonesaurbaniserconstructiblesousconditions(numérotéesa partir de AU1)

1 Leszonesaurbaniseralongtermeidentifiéesparle sigleAU99.
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1.1.1 Leszonesaurbaniserconstructiblessousconditions(numérotéesa partir de AU1)

Ces zones sont principalement urbanisablespar des opérations d'ensemble, méme si des
constructionspeuventétre autoriséessur des surfacesrésiduelles Cesopérationsou constructions
doivent aussi, le cas échéant, étre compatibles avec les Orientations dAménagementet de
Programmatiorfixéessurlazone.

Pour certaineszones,le POAhabitat proposeun échéanciemrévisionnelafin d'échelonnerdansle
tempsl'ouvertureal'urbanisationdesdifférentssecteursdu territoire communalconcerné.

Lesgrandedamillesde zonesAUconstructiblessousconditions

LeszonesAU a vocation multifonctionnellequi ont un réglementtrés similairea celui d'une zone
génériqueUM.

LeszonesAUsurdessitesde projet identifiéset qui font I'objet d'un réglementparticulier.

LeszonesAUa vocationd'activitéqui s'appuientsurun reglementgénériqueUs.
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Leszonesa urbaniser(AU)

- - : : ZonesAU
AUavocationmultifonctionnelle

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Secteurggénéralemenen accrochede quartiers a dominanted'habitat mixte, individuelet
collectif,de diverseggénérationset styles parfoisen limite d'urbanisation.

Objectifsrecherchés
D Favorisetesopérationsassuranun principede mixité desformesconstruites.

D Développerla mixité fonctionnelle et urbaine en valorisant les polarités limitrophes
existantes|e caséchéant.

D Privilégielesespacedibresvégétalisés
Principesréglementaires
D SeréféreralazoneUM8pourle AUL

D seréféreralazoneUM13pourle AU3

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Leszonesa urbaniser(AU) —
one

AUa vocationmultifonctionnelle

Contexteurbainou géographiquée caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Zonesen lisiére de quartiers a large dominante de maisonsindividuellesissuesd'une
urbanisationspontanée gn périphériede I'agglomératioret/ou en lisiére de grandsespaces
agricolesou naturels.

Objectifsrecherchés

D Permettrela réalisationd'opérationsde maisonsindividuellesdiscontinuesou groupées,
dansle respectde laforme et de latrame urbaineexistanteen périphérie.

Recréele rythmeet le gabaritdesconstructionsexistantsurlessecteurdimitrophes.

Garantirun rapport pleinvide permettant de conserverles transparencesur la végétation
enplace,créerde nouveawespaceplantésprolongeant I'imageverte desquartiersvoisins.

Principeséglementaires
D AU4: zoned'extensiorurbainepour tissua dominantede maisonsndividuellesa diversifier
i seréféreralazoneUM23

D AUS: zoned'extensiorurbainepour tissua dominantede maisondndividuellesa organiser
1 seréféreralazoneUM24

D AU13: zoned'extensionurbaine pour tissua dominantede maisonsindividuellesconstitués
surun parcellairedominantrégulieret de superficiemoyenne

1 seréféreralazoneUM17

D AU15: zone d'extensionurbaine pour tissu a dominante de maisonsindividuellessur du
parcellairehétérogénede superficiefaiblea moyenne

T seréféreralazoneUM19

D AU16: zoned'extensionurbainepour tissua dominantede maisonsindividuellesconstitués
surun parcellairedominantrégulieret de faible superficie

T seréféreralazoneUM16

D NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables

PLU3.1 i révisionapprouvéepar délibérationdu Conseille la Métropole en date du 16 décembre2016|



Rapportde présentation— B34.Explicationdessitesen devenir

Leszonesa urbaniser(AU)

- - : : ZonesAU
AUavocationmultifonctionnelle

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Zonesessentiellementen lisiére de grandsespacesagricolesou naturels,ou de secteurs
faiblementurbanisés.

Objectifsrecherchés

D SeréféreralazoneUM25

Principesanorphologiqueséglementaires

D SeréféreralazoneUM25

NB: seréféreraureglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Leszonesa urbaniser(AU) —
one

AUsitede projet

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)
D Secteursitué au sudestdu centre bourg,au delade la Jallede Martignas.Siteconstituéde
parcellessylvicolesaractériséepar un boisementpeudense.

Objectifsrecherchés

D créerun nouveauquartier a proximité du centre avecdesformesurbaineset destypologies
d'habitat , avecun projet urbain qui valorise le paysageenvironnant, en préservantles
qualitésécologiqueset I'identité forestieéredu site et en renforgantla trame paysageérale la
commune,structurégoarla Jalle.

Principeséglementaires
D Possibilitdd'implantationen semicontinuou discontinufavorisantune variationdesformes.

D Reculvariablesur les voies primaireset de 6m minimum sur les voies secondairegpour
structurer les implantations,conserverla végétationen placeou réaliserdes plantationsa
l'avantdesconstructions.

D Reculobligatoire de 15m minimum par rapport a la RD 211E2 permettant de traiter
l'interfacede la zonebatie aveccette voie.

D Emprisebatie modérée afin de réaliser des formes aérées,compatiblesavecle paysage
existant

D Gabaritde constructionfixé a 7m de hauteur de facade,et de facon plus limitée a 10 m
autorisantdeuxniveauxsurrez de chausséenaximum..

D Aménagementsoignéset paysagerslesespacesn limite deszonesnaturelles,en bordure
delajalle.

NB: seréféreraureglementdu PLUpour le détail desréglesapplicables
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Leszonesa urbaniser(AU)

) 5 ZonesAU
AUsitede projet

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D secteur de 60 hectaresstructuré par I'armature des voiesexistantesdu chemindes Vignes,
delaroute de Mounic,laroute de Cujacet du coursd'eaude la Pudotteau sud.

D Quartiermarqué par la présencede masseshoiséesde qualité qui constitueraa terme le
prolongementnord du centre bourget concentrerd'urbanisatiorfuture de lacommune.

D A noter: l'opération d'aménagementprojetée a fait en outre I'objet d'un Programme
d'Aménagement’'Ensemble.

Objectifsrecherchés

D Concevoiun projet valorisant'environnementforestieret laissantune largepart au végétal,
au travers notamment des espacespublicset des cheminementsdoux, d'un « cheminde
ronde» aunord, enlimite de I'espaceboisé,et de couléesvertesentre lesilots.

Préservetesabordsdu coursd'eaude la Pudotte.

Proposemun aménagemenen cohérenceaveclesdispositionsde protectionset de misesen
valeurdu coursd'eauet de la lisiereforestiere

Produiredeslogementsdansun cadre« durable», assurantune mixité sociale.
Assurelune coutureaveclesquartierspavillonnairesu sud.

Offrir un cadrede vie de qualité en frangedesvastesespacedoisésexistantsen ménageant
desfenétresvisuellessur cet espacenaturelpréserve.

Principesréglementaires

D Obligationde construireen discontinuafin de conserverdestransparencesurlesespacesle
nature.

D Emprisebatie de 25%maximumet espacesn pleineterre de 40 %ominimumpermettantde
conservelesmassewvégétalesxistantesu de réaliserdesespacevégétalisésignificatifs.

Reculvariableentre 4 et 12m permettantde végétalisetesopérationsen bordurede voies.

Gabarit d'un niveau sur rezde chaussée en accord avec les gabaritsdes constructions
existanten périphériede lazone.

NB: seréféreraureglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Leszonesa urbaniser(AU)

5 5 ZonesAU
AUsitede projet

Contexteurbainou géographiquée caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Secteursitué entre le centrewille de la communeet le lotissementde la lisieredu vignoble,
composéde grandesparcellesraverséegarun canal.

Objectifsrecherchés
D Favoriseune mixitéfonctionnelleentre habitat,commerceséquipementset services.

D Préservert mettre en valeurle paysagespécifiquedu site dansle cadredes opérationsen
cohérenceaveclesdispositionsen matiere de protection et de miseen valeurdu paysagest
descontinuitésvégétalest arborées.

D Organisetimplantationdu bati de manierea générerdesespacewvertsde qualité.

Principesréglementaires

D Equilibreentre emprisebatie (30%maximumde la superficiedu terrain) et espace€n pleine
terre (35% minimum de cette méme superficie) pour réaliser des espacesvégétalisés
significatifs.

D Reglede reculet retraits souplespermettant de réaliserdesformesd'habitat diversifieeset
d'optimiserl'implantationdesconstructionssurle site.

D Gabarit de 2 niveauxsur rezde chausséelimité a un niveausur rezde chausséeour les
constructiongen limite du bati limitrophe.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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Leszonesa urbaniser(AU)

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D Zonegyénéralemenenaccrochede zonesd'activitésexistantes.

D productiveset artisanalesconcentrantl'économiequotidienneet de proximitédu territoire.

a dessecteursindustrielsou logistiquesmarquéspar la présenced'établissementgénérant
desnuisance®t contrainteslourdes.

Objectifsrecherchés

D Accompagnefextensiondeszonesd'activitéslimitrophes,avecdesvocationssimilaires

Principeséglementaires

D AUT7: zoned'extensiorurbainepour industrieet plate forme logistique

T SeréféreralazoneUS3

AU8: zoned'extensiorurbainepour artisanatet industrielégere
1 SeréféreralazoneUs4

AU9: zoned'extensiorurbainepour zoneéconomiquegénéraliste
1 seréféreralazoneUss

AU10: zoned'extensionurbainepour commercedentifieeau SCOTommepbled'équilibre
1 seréféreralazoneUS6

AU11: zoned'extensionurbainepour activitésportuaireset industrialoportuaires
1 seréféreralazoneUS13

AU12: zoned'extensiorurbainepour artisanatet industrielégéresanscommerce
1 seréféreralazoneUS8

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables
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1.1.2. Leszonesa urbaniseralongterme identifiéespar le sigleAU99.

LeprésentPLUcomporte31 zonesdites « AU99» représentantun total de 415hade réservefonciere
urbanisablea longterme.

Conformémentuxdispositiondégislative®t réglementairesgeszones:

rne bénéficientpas,a leur périphérieimmédiate,de 'ensembledesréseauxpublicsd’'une capacité
suffisantepour desservil’ensembledesconstructionsa implantersurles surfacessoncernéesguand
bien méme elles se situent a la marge destissusconstituéséquipés.Certainessont par ailleursen
cceurdlot inaccessiblesansinterventionpublique(emplacementéservéde voirie notamment).Par
ailleurs,elles peuventétre grevéespar des contraintesenvironnementalesechniques(inondations,
infrastructuredourdes...)qui ne serontlevéesgu’amoyenterme.

rdevrontfaire I'objet d'une procédurede modificationet/ou révisiondu présentPLU3.1 en vued'un

classemenen « AUdédié» poury autorisertout futur aménagement’ensembleseulsusceptiblede

valoriserle foncier de fagon rationnelleet économe,respectantles objectifs nationauxet locauxde

développement durable. Une procédure de révision du PLU sera nécessairepour ouvrir a

l'urbanisationtoute zone AU99de plus de 9 ansqui n'aura pasfait I'objet d'acquisitionsfonciéres
significativesEndec¢ade 9 ansune modificationdu PLUest possiblesousréservede justifier I'utilité

de cette ouverture au regard des capacitésd'urbanisationencore inexploitéesdansles zonesdéja
urbanisée=t la faisabilitéopérationnelled'un projet dansceszones.

=>Vingttrois sitesétaientdéjaclassé&n zone2AUau PLUde 2006

rTreizesecteursont gardé un périmetre identique ou Iégérementajusté sur quelquesparcellesen
périphérie pour tenir comptedesusage®ou del'évolutiondu tissuurbainriverain.

Il s'agit de Blanquefortte Sablat; les 3 secteursde Martignas; Parempuyrdg=ontainedu Perrin ;
Pessa®Bacalarest et ouest; les4 secteursde SaintAubinde Médoc; le TaillanMédoctalandotte;
Villenaved'OrnonCourréjean

rDixsecteursont vu leur périmeétre réduit a I'occasionde la révisionau profit deszonesnaturelleset
agricoledimitrophes,en généraldansdesproportionsimportantes.

Parmieux, sur les 2 sitesde Bouliac,il y a eu égalementun ajustementen U et AUen bordurede la
route de Latresnepour tenir comptedesétudesrécentesen matiérede risqueinondation;
sur Grattequinaune partie du secteurestdésormaisnscriteen zoneUS13crééespécifiquemenpour
répondreauxbesoingdesactivitésportuaires;
enfinsurle secteurBosc/'anciennezone2AUdanssapartie situéesurle Haillana été transforméeen
zone A mais aussien zone AU et en zone U au regardde I'évolution du projet de territoire de la
commune.

Onidentifietrois catégoriesle zonesAU99:

Atessecteursd'extensiornurbaineen lisiered'agglomération

Martignassurdalle Les trois zones AU99 du présent PLU 3.1 sont calées sur les périmétres
préexistantsau PLUcommunald'avril 2005.L'unese situe au sud de la commune, les deuxautres
sonta I'Estde la Jalle lestrois sont en interfaceentre la zone habitée et les frangesnaturellesde la
commune Leprojet de territoire de lacommunevisea maitriserle développementle lacommuneen
renforcantla dynamiqueautour du centre. C'estdonc danscette logique que s'inscriventceszones
AU99.
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Pessac o0 v 3 3S3Skjpuéauxconfinsdu territoire métropolitain et cadré par des espaces
viticoles(classé£n zoneagricole)et forestiers,Bacalame bénéficiepasd’une capacitéde réseaux
publics permettant un aménagementd’ensembledes 31 hectaresconcernés.Le secteur patit par
ailleursde remontéesde nappesphréatiquedors desépisodepluvieuxhivernauxsoutenus.

Dansla mesureou lesbesoinsd’accueilgle populationsont prioritairementorientéssur lesterritoires
centrauxet polesrelaisde la commune,il est préférablede temporiserle champdespossiblespour
cadrerau mieuxl'avenird’un site qui allie a la fois desenjeuxagricolesgnvironnementawet d'usage
économede 'espaceaménageabl@terme.

SaintMédardendalleg s+ : inscrit en 2AU au PLUde 2006, ce secteurest en lisiere du socle
agricole,naturel et forestier et d'un espacenaturel majeurrepérésau SCoTSila majeurepartie de
I'anciennezone2AUa été inscriteen zonenaturelledansle PLU3.1, ce petit périmétrede 1,4 haen
interface avecla zone urbaine d'lssaca été inscriten AU99afin de constituer une réservefonciere
dessinanta limite de I'enveloppeurbaine.

SaintAubinde Médoc:

r>}ue$ }u Gdttecinquantained’hectaresestinscriteen zoneurbanisablea longterme depuisles

années1980. Le site représenteune bonne opportunité permettant d'accrochele quartier excentré
de Hourtonet la partie aggloméréade la commune.Cependantsasuperficie les enjeuxde sécurité
incendie (feux de forét), les équipementsdisponiblesa proximité et les opérations publiques
actuellementen courssur lacommune ne permettent pasd'aménagete secteura moyenterme sans
risquerde provoquerun déséquilibredu marchéimmobilierlocal.

rD ]v : } WMvdscriten lisiereforestiére, ce site de 8 ha se situe en bout de réseauet doit par
ailleursétre considéréal'aunedesrisquesde feuxde forét.

B rDessecteursafort potentieldu fait de leur localisationgui méritent une attention particuliere

Ambareset tagraver v v : anciensite de dép6t de matériaux /e secteurestinscritde longuedate

comme destiné a terme a Il'urbanisation.Sa superficie,sa nature, sa position géographiqueet le

potentiel gu’il présenteau regardde l'offre actuellementuvertesurla communejmposentde ne pas
dilapidercette réservefonciéresiseau coeurdestissusconstitués.Une partie peut étre artificialisée,
une autre gagneraita constituerun poumon vert dansle cadre d’'une trame généralecommunale,
voireaudela.

Blanquefort > ~ o $1ZC&s€cteurconstituela principalesurfaced’extensionurbained’un seul
tenantsurla commune.Sonaménagemenpermettraaterme de conforterlacentralittde C Zet
derelierle quartierde >  Z ] Aduxdssusaggloméréslesenjeuxinhérentsa un tel dessein(capacité
d'accueil,formes urbainesinnovantesen lien avecla proximité destissusexistantset des aménités
naturellesvoisines,etc...)dépassentlargementles capacitéstechniquesdes réseauxet voiries du
secteur.ll conviendraainside renforcerl’ensembledansle cadred’étudesglobales.

Le TaillanMédocr> > v }S8ertessitué a l'orée du centrebourg, le secteurest classéen réserve
d'urbanisatioralongterme depuisde nombreusesinnéesCettevastepropriétéde 11 hectaresconstitueune
exceptionnelleopportunité daménagementd’ensemblemais son ouverture immeédiate a I'urbanisation
constitueraitd'une part une offre surabondantepar rapport auxperspectivesiémographiquesttenduessur
la communeet entrerait d'autre part en concurrencerontale avecles opérationsen coursbénéficiantd’'une
forte interventionmétropolitaine(PAEu centrebourg,PAEIu Chaigtc.).
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SaintAubinde Médoc:

r W}vss ~ g, &quelquesdécameétresdu bourg, mérite une attention particuliéreet étudesa
venir en terme de vocation future (équipementspublics, offre d’habitat adaptésen lien avecla
centralité,etc).

r ] vrs (E: @esecteurconservesonclassementu PLUapprouvéen 2006.

Situéentre lescentresde SaintAubinet de SaintMédarden dallesa proximitédu collégeLéonardde
Vinci et du lycée SudiMédoc, ce site dont la maitrise fonciére est assuréeen grande partie par
BordeauxMétropoles'inscritdansle potentielde développementirbain alongterme.

SaintMédardendalles r}« : inscrit en 2AU au PLUde 2006 sur un périmetre beaucoup plus
important, a chevalsur 2 communes, le secteurs'inscritcertesen cceur de tissusurbainséquipés,
maisprésentedes contactspluriels.Une partie de sesmargesjouxte ainsiune zoneagricoleurbaine
en coursde redynamisationAu nord, le secteurest en interfaceavecla zoneartisanale Je soldedu
périméetreétant occupépar de nombreuxpavillons.

A ce titre, au regardde l'offre fonciére ouverte par ailleurssur les 2 communes,de I'évolution des
tissusriverainset de la nécessitéde réfléchir aux formes de développementes plus respectueuses
desfonctionsvoisinesexistantesjl sembleopportun de temporisertout nouvelaménagemensur le
secteur.

CrlLessecteursmpactéspar le risgueinondation

Commec'estactuellementle caspour la révisiondu PLU3.1J'élaborationdu PLUapprouvéen 2006
s'estfaite de maniereconcomitanteaveccelledesPlansde Préventiondu Risqudnondation.

De fait, dansle PLUde 2006, si cela a conduit a classeren zonagenaturel ou agricolede grands
espacesconcernéspar le risque, un certain nombre de zonesnon urbaniséesa été classéen zone
2AU, afin de marquerleur inconstructibilitéimmédiate(d'ailleursla plupart du tempsinterdite par le
PPRActuel),maisde ne pasobérer définitivement leur aménagemenpotentiel a long terme siles
étudeset travauxpour réduirele risqueen démontraientla possibilité.

Suitea I'évolutionde la législationen matiérede protectiondesbienset despersonnegostérieurea
la tempéte Xynthiade février 2010 (circulairesdu 07 avril 2010, 27 juillet 2011, 02 ao(t 2011 et
courrier d'applicationde Monsieurle Préfetde la Girondeen date du 20 avril 2011),les zonesnon
urbaniséessoumisesau risque inondation ne peuvent faire l'objet de développementurbain. La
plupartde ceszonesont doncété reverséesn zoneagricoleou naturellequandellesne I'étaient pas
déja. Cependanijuelquessecteursde faible superficieont été maintenusdansun zonageAU99,eu
égardaleur situationgéographiqueu aleur usage.

Lesfuturs plansde préventiondesrisqueslittoraux (PPRL§n coursd’élaborationpar les servicede
I'Etatet lestravauxde miseen ceuvredu PAP(programmed’actionde préventiondesinondations)a
I'échelle de l'estuaire de la Gironde, permettront par ailleurs de mieux préciser 'ensembledes
dispositiongrisesen la matiérepourlesannéesa venir. Certainesle ceszonespourrontainsia terme
étre | v (puvertesal'urbanisationau caspar caset dansle cadred’une modificationdesPPRL.
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=> Neufsecteursttaientdéjaen 2AUdansle PLUde 2006:

rAmbés. & }HE Sr g Kp *$§
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rVillenaved'Ornon: > Wo vS S]}MIESEVI vV

Dansle PLU3.1, de nouveauxsitesont été classéen AU 99 du fait des évolutionslégislativeset de
I'actualisatiordes études.llssontdétaillésun peuplusbas.
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=> Huit nouveauxsites ont été identifiés en AU99 dansle PLU3.1, du fait de nouvelles
contraintesou nouvellesconsidérations prendreen compte.

Afroisnouveausitesliésa la problématiquedu risqgueinondation

Il s'agitde FouratNordEstet Lansa@ Ambesetde Ho } 1 & Jaindt_ouisde Montferrand
Pourcederniersite,a noter cependantue sile déclassement’une partie deszonesUPmet UPI(PLU
de 2006)est di au caractéreinondabledu secteur,ce secteurétait déjainconstructibledepuis2006
du fait d'une protection de terrains agricolesinscrite au Schémadirecteur. Cette protection a été
suppriméedansschémade cohérenceterritoriale de l'aire métropolitainebordelaiseapprouvéle 13
février2014.

B Troissecteurdampactésparl'arrivéedela LGV

Les3 sitessetrouvent surlacommuned'Ambarést Lagrave

r> P (E: ok secteurest quasiexclusivemengrevépar un emplacementéservéau bénéficede RFF
(réseauferré de France)dansle cadredestravauxde la ligne a grandevitesseSudEuropeAtlantique
(LGMSEAEt adaptationfuture de l'offre ferrée au transportde marchandisesEnl’état actuel,aucune
possibilitéd’'aménagementationneln’estdécelablell convientpar conséquente réserverce secteur
pour l'avenir, une fois la ligne mise en service et I'ensemble des actes administratifs fonciers
définitivementmis a jour. Lesétudespréalablesdevront par ailleurspréter attention aux possibilités
derenforcementdu bourganciende Lagrave.

PLU3.1 " révisionapprouvéepar délibérationdu Conseide la Métropole en date du 16 décembre2016|



Rapportde présentation— B34.Explicationdessitesen devenir

rD] Z olefoncier est certespeu grevé par les travauxde la LGMSEAmaisla situation de ce
secteurimposed’user du principe de précautionau regard des nuisancessonoreséventuellement
constatéedors de la mise en servicede la LGVet du renforcementde la dessertesur la voie ferrée
BordeauxNantes(NouvelleAquitaine).
Ainsi,sila vocationurbainede D] Z p'¢st pasremiseen cause,l'offre fonciére constatéesur la
commune,au regard des objectifs démographiquesimpose par ailleursde prioriser les actionsen
matiere daménagementet de clarifier la destinationdu site dansla mesureou une vocationplus
tournéeversl’économieet/ou équipementgpublicspeut aussiétre envisageablaterme.

rs (E :}itué en caeurd'ilot et adosséa la voie ferrée BordeauxNantes,le secteurest difficilement
accessiblel_edébouchéle plusaisésurla voirie localese situe par ailleursen partie nord grevéed'un
risqued’inondationfluvio maritime.
Parailleurs e développementu trafic ferré d’intérét régionalet lescapacitégonciéresoffertessurla
communecontribuenta prendre le temps nécessairgour penserun projet d'ensemblecohérentet
respectueuwdu cadrelocal.

Cibnsecteurderéservefonciéredédiéeau développemenéconomique

Mérignacr p < i}:uf@t du principe de compatibilité entre le SCoTde l'aire métropolitaine
bordelaiseapprouvéle 13 février2014et le PLU3.1,le classementle ce vasteensembleau débouché
despistesde lI'aéroports’inscritdansune perspectivede réservefoncierea destinationéconomique.
Lescapacitégechniquesinsuffisanteslesréseauxalentourset les projets par ailleursen courssur ce

cadrantde 'agglomératiorincitental'attentismea court/moyenterme.

D bnsecteura forte valeurécologigue

Blanquefortr> €& & }€agravdespacesurplombantla Jalledu Canteretest concernéen partie par
une zone natura 2000 "réseauhydrographiquedes Jallesde SaintMédard et d'Eysines'qui intégre
unefrichearboréesurcourbeainsiqu'unezonede mareen partie coloniséepar le sauleblanc.
Deplus,lesétudesécologiquesndiquentque cette zoneconstitueun tamponentre l'urbanisationet
la valléeinondableet que savégétationpréservelesterrainsde I'érosion,du ruissellementt favorise
I'autoépuration.

Ainsi, le classementen zone AU99 de ce secteur jusqueta urbanisablepermet de conforter les
caractéristiguegcologiqueslu site tout en préservansonstatut de réservefonciérealongterme.
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Leszonesa urbaniser(AU)

Contexteurbainou géographiqué caractéristiqueslu/desterritoire(s)concerné(s)

D voirdétailpagesprécédentes

Objectifsrecherchés

D Prévoir'urbanisationalongterme de cesterritoires.

Principeséglementaires

D Principe d'inconstructibilité saufréhabilitation,extensionet surélévationdes constructions
existantes.

D Possibilitéd'implanterdes constructionsou installationsnécessairesiux servicespublicsou
d'intérét collectif prévus dans le cadre d'un emplacementréservé ou une servitude de
localisation.

D Possibilité dimplanter des constructions et installations techniques d'emprise limitée
nécessaireaufonctionnementdesservicegpublicsou d'intérét collectif.

D Danstous les cas, les projets doivent étre congcusen harmonie avec les constructions
existanteset le paysagesnvironnant.

NB: seréférerauréglementdu PLUpour le détaildesréglesapplicables

PLU3.1 " révisionapprouvéepar délibérationdu Conseide la Métropole en date du 16 décembre2016|



Rapportde présentation— B34.Explicationdessitesen devenir

1.2 Explicationdespérimetresd'attente de projet global

1.2.1.CarborBland(Av.FrancoisMitterrand)

Lesecteursudde I'avenueFrancoisMitterrand s'étendsur présde 2,5 hectares.Situéa proximité du
parcrelaisde la Gardette,du centrevwille de CarbonBlancet deséquipementspublicsce secteuren
entrée de ville est a l'articulation entre un tissu pavillonnaireen rezde chausséeet une opération
nouvellede petits collectifsde deux étagesen moyenne. L'enjeupour cesterrains, majoritairement
inoccupés,est d'accueillirune offre complémentairede logement qui parviennea s'inséreren
délicatessalanscetissuurbain.L'objetde I'étude urbaineserad’une part de définirla programmation
logement(typologie,produits) et d'autre part de réaliserun plan de compositionurbaine,paysagere
et architecturale.

1.2.2.BéglesBordeauxloirac; OIN,secteursde BeglesNord, Deschampst Souys

W W' Jved pn@E « v Tii7T  ve & u}@E(] 38d}vdhpy Wupv pd JE X
L'opérationd’Intérét NationalBordeauxEuratlantiqueest situéeau coeurde I'agglomératioret surles
deuxrivesde la Garonne surlescommunesde BordeauxBegleset Floirac,dansun périmétreou un
gisementfoncierimportanta été identifié.

Lesenjeuxpour ce vastesecteursont la créationd’un centre d'affairespour renforcerlattractivité de
la métropole bordelaise, ainsi que le développementd’une offre de logements nouveaux et
d'aménitésurbaines(équipementsgspacewerts et espacepublicsconviviauxactivitésculturelleset
créativesmobilité ... ypermettantle retour desfamillesen coeurd’agglomération.

Un périmétre d'attente de projet globalavecune surfacede planchermaximumde 50mz2est créé au
seind’un périmeétre opérationneld'ores et déjaidentifié qui donneralieu a I'élaborationd'un projet
urbaindanslesprochainesannées.

Po « ' Ej}leverritoire concerné(plus de 43 hectares)est situé au nord de la communede
Begles|essecteursdu GrandPort et desSécheriesa I'interfaceentre desquartierstraditionnels,des
secteursde développementu centrewille et le fleuve. Il est principalementconstituéd’entreprises
industriellesdestinéesa évoluer.Lesorientationsdu projet d'aménagemenportent sur la création
d'un nouveau quartier de ville, I'offre d’'un nouveaurapport au fleuve, la création de liens aux
territoires environnantsune nouvelleimagede I'entrée suddu coeurd’agglomération.

"E}vv ]06 EErivdétreopérationnelestd'oreset déjaidentifié en rive droite de la Garonnesur
lescommunesde Bordeauet Floirac e projet urbainy étant en coursd’élaboration.

Danslattente de la finalisationdes étudesd’aménagement?2 PAPQde 11,5et 18,5 hectares)avec
une surfacede planchermaximumde 30m2 sont créésquai de la Souys.Ce territoire aujourd’hui
morcelé,aveclempreinte visiblede son passéindustriel, est constitué de zonesd’activitéséparses,
ponctuéesde quartiersd’habitatisoléset de frichesimportantesa conquérir.ll est entouré de deux
élémentsforts du paysagele I'agglomérationlescoteauxde larive droite et la Garonne.

Les orientations daménagementqui sont avancéesconsistenta prolonger le quartier d'affaires
démarranten pied de gare St Jeanafin de l'articuler sur les deuxrives, assurerun développement
mixte et diversifié,conserveret développerdesactivitéséconomiqueexistantesréduireleseffetsde
coupuredesinfrastructuresroutiéreset ferroviaires,définir une nouvellearmature urbaine,valoriser
lesélémentsdu grandpaysagerequalifierlesquais.

1.2.3.Bruged Béquigneaux
Comptetenu de sasituationsurl'axede développementestransportsen commun(stationdesservie
parle tram du Médoc),ce site de plusde 12 hectaresa été identifi€ commestratégiquedansle cadre

de la démarchedite Aiiiii o} P u. Erfregarddesatouts paysagerspatrimoniauxet maraichers
locaux,une étude opérationnelledoit &tre lancéepour :

rdéfinir les conditionsfines daménagemen{partiesdédiéesaux espacedibres et éventuellement
maraichers

raffiner la programmationen logementset équipementsen articulation des opérationsen coursa
court/moyenterme (Zacdu Tasta Ausone;Terrefort,etc) et desbesoinscommunauwet du secteur;

rmieuxcernerl’échéanceadl’ouvertureeffectivea l'urbanisation.
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1.2.4.Eysine$ Bradesoc

W W' Jved pE v 7iiT  ve oY ulE(] %]} p W>h }uupv ps JE X
Longépar la D1215,axe structurantdu quadrantnord buest métropolitain, traversépar une ligne a
haute tension et recelant de nombreusesopportunités foncieres, le secteur de Bradesoc(6,5
hectaresYait I'objet d'une réflexionportant surun projet daménagementirbainglobalintégrant:

rles opportunités de désenclavementdu coeur d'ilot trés partiellement occupé ainsi que les
opportunitésde regroupementoncierpour faciliter'émergenced’opérationsd’ensemble

rla préservatiordesmasseségétalessignificatives

rla prise en compte des contraintes techniquesinhérentesa la ligne d’ERDFet a la proximité
immédiated’une pénétranteroutiére métropolitaine;

rla définition de volumétrie batiesen lien avecle quartier maispermettant parallelementde tirer le
meilleur parti d'un foncier en voie de raréfaction sur la commune qui compte de nombreuses
contraintes(pland’expositionau bruit de I'aéroport,zonesinondableskt zonesagricolesprotégées.

1.2.5Eysineg StExupéry

Grevépar la courbede bruit de I'aéroport et situé dansl'axe de la piste, le quartier de LaForétest
privé de toute fonction résidentiellenouvelle.A ce titre, les secteursles plus anciennementbatis et
recelant une mixité fonctionnelle campée sur de grandsterrains pourvus de réservesfoncieres
significativesappelle une attention particuliére quant aux conditionsde mutations a venir d’'une
communequi doit se développerpar renouvellementurbain de sontissu existantfaute d’alternative
(cflesecteurde E 9}

Surcesite (15 hectares)|l convientainside tirer le meilleurparti foncierpour I'installationd’activités
économiquedliversifiéesn milieudéjabati densedesservparle tram (ligneA).

1.2.6.Eysineg Ruel.Lahary(nord Mairie)
Situéen visawis direct du pdle d’équipementmunicipal(mairie, centre culturel, écoles,église),le
secteurprésenteun foncierdistendupartiellementoccupé.

Cesite central (5 hectares),desservia court terme par le tram (ligne D), est stratégiquepour le
développementlu W o § Il gainsiété identifié dansle cadredeladémarchefii Xiii o}P .u vS§e

Lesétudesdoivententre autrespermettre:
rd’étudierlespossibilitégle désenclavemeniationneldu site ;

rdéfinir le point d'équilibre de production immobiliere pour maitriser la charge fonciére de
l'opération,la D § E } %s8tant portée acquéreurd’une partie du foncier dansun contextede prix
relativementsoutenustandisque le cahierdeschargesde ladémarchefii Xiii o} P sefi@pour
objectifd'offrir un quotade logementa coltencadré;

ridentifierlesmassewvégétalesa préserver.

1.2.7 Parempuyrdouestbourg

Ces7 hectaressituésen pleincceurd’un vasteilot pavillonnaireoccupéde faconextensiveconstituent
une opportunité de confortationdu bourgnon négligeablelLesite s'ouvrea I'Estsurla rue de Macau
en quasivisawis des écoleset recéle, en progressantvers l'ouest, une opportunité de transition
urbaine sur un espaceétriqué, peu lisible et dont les possibilitésde mutations sont geléesdepuis
plusieurs années absencede mutation fonciére due a I'inaccessibilité,impossibilité pour la
collectivitéde financerlesvoiriesréservéeglepuisdesdécenniesetc...

L'inscriptiond’un périmétre de gel doit ainsipermettre de préserverles quelquesparcellesverrous
danslattente d’'une définitionfine despossibilité effectivesd’aménagementiu secteur:

rprolongementde I'emplacementréservé n® T93 et complément Nord Sud adapté au contexte
foncier;

rdéfinition de nouvellesrégles de dessertede certainesopérations depuis les voies publiques
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existanteset a créer (certainsterrains ne pourront étre desservigjue par des cheminementsprivés
inclassableaudomainepublic);

rinsertion des besoinsen stationnement(mutualisés?) afin d’économiserles aires de manceuvre
(imperméabilisation.et développementde linéaires inutiles, occupation des rezde chausséeau
détrimentdeslogements)

rdéfinitiondesvolumeset de lI'organisatiorgénéraledestissusbatisfuturs en lien avecl'existantmais
entenantaussicomptede la nécessitéle densifierun secteursitué a quelquespasdu bourg;

rdésignationdes constructionséventuellementécessairea démolir pour bénéficierd’'opportunités
plusefficientesetc...

1.2.8.StAubin: LeMained’Estéve

Partiellement bati, cet espace que daucun pourrait considérer comme un témoignage de

l'organisationagropastoraletraditionnelle landaisequoi qu'imparfait dansle casd'espéce,appelle
une attention particuliére.Cesite de 8,5 hectaresrevétdesqualitéspaysagerest écologiquegespace
champétre ouvert de large ampleur dans le massifforestier gascon,ruisseaudu Monastére qui

constitue une des principalescontinuités aquatique de la commune)mais a progressivemenfait

l'objet d'uneurbanisatiordiffusesur sesmargesEst.

Afinde maitriserl'avenirfaceala pressionurbaine lesétudesa menerdoivents'attachera définirala
foislesconditionsd’'un aménagementdaptéau cadrepaysagera nature dessols..et lesvolumeset
organisatiorgénéraledestissusbatisfuturs.

1.2.9.Ambareset L agrave GaudinLamarqueet LeTillac

Lessecteurgde Gaudin(2,7 hectares)Lamarque?2,2hectaresket LeTillac(2,1hectares)sont
aujourd'huidessecteursexemptsde construction Localiségn proximitédu centrede lacommune
et/ou desinfrastructuresde transportscestrois secteursauraientvocationa accueillirune offre
complémentairede logement.Cetteoffre nouvellesupposeune productiond'équipementspublics
pour répondreauxbesoinsdesfuturs habitantstant enterme d'ouvragest d'installationgechniques
nécessaireauxréseauxXpublics,que ceuxquireléventde constructiondiéesauxservicegpublicset
équipements.

L'urbanisatiorde cestrois secteuramaispluslargement'évolutionurbainede lacommune
d'Ambareset Lagravenécessitaune visionprospectivequi doit permettre de définir sesbesoins
prioritairesen équipementgpublicset lesmoyensnécessairepoury répondre.Eneffet, faceala
raréfactiondesfinancespubliqueset a la diversitédesdemandegle la population,lesmodesde
programmatiordeséquipementgpublicsdoiventétre réinterrogés.

Ainsi,I'étudesurle territoire communald/Ambaréset L. agravea pour objet la miseen adéquationdu
potentielde développementt la capacitéde la ville a accompagneceluici ( équipementsfinances,
qualitédevie..)auregarddu projet de territoire maisaussidesbesoinset contraintescommunales
productionde logementsdesserteet réseauxassociésequipementgublicsexistantsa réhabiliter
et/ou mutualisera créeret d'y associedesoutils pour une gestiondesfinancesmétropolitaineset
communalegnaitrisées.
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Reglement pieces écrites

Dispositions relatives a lI'environnement et aux continuités écologiques,
aux paysages et au patrimoine

C2 - Trame bleue
C2005 Ruisseau Hestigeac

Commune(s Mérignac, Martignas sur Jalle

Intérét culturel et écologique

Affluent de la jalle de Blanquefort qui prend sa source sur la plate-forme aéroportuaire. Ce ruisseau serpente au milieu des
}]e u vse %o]velU § o8 Ju% Pv  [pv E]%]*CoA X & uJee JE JIVEE] P u

pluviales, et renforce la trame bleue locale. Il joue également un réle de corridor écologique vis-a-vis des habitats naturels

réseau hydrographique des jalles inscrits en site Natura 2000

Prescriptions spécifiques

Sur I'ensemble du périmétre établi, le projet doit :

rZe«% S$§ E puv u EP ]Jv }veSEN S] o i u ulv]upu % ES S [ uSE e }JuE
% Vv v3U 0 ¢ euE o A §]}ve 3 SE A p&E [ u o]}E §]}v p 8] ¢« ve /[ES ve]}v s}vi
tvsjvuls  }o}Plep p ppuE- [ p S e EP X

- Préserver, renforcer et réhabiliter la continuité des boisements en privilégiant les essences locales adaptées au caractére

et des strates diversifiées.

r WE}S P E o E]%]*CoA o o}vP « E]JA e <yl v Plv % « 0 o] & ]E po §]}v

- Assurer la transition entre les espaces de nature de la jalle et les quartiers limitrophes. Protéger la végétation des fonds ¢

participant & la continuité écologique et paysagere.
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- Réaliser les cheminements doux dans des dimensions minimales, avec de faibles décaissements, et en revétement pore
AEIVS o] %% UC E *PE 0 ¢ }ju%o}e V3 ¢ P ]38 %E /AE]*5Vv3 v SV VS }Ju%s
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Dispositions relatives a lI'environnement et aux continuités écologiques,
aux paysages et au patrimoine

C2 - Trame bleue
C2019 Réseau principal de jalles

Commune(s Saint Médard en Jalles, Martignas sur Jalle, Le Haillan, Mérignac

Intérét écologique
L'important réseau hydrographique composé des multiples affluents de la jalle en téte de bassin versant a l'ouest de
I'agglomération bordelaise, constitue une trame bleue structurante pour le territoire. Ces affluents et les milieux humides a
constituent des continuités écologiques importantes pour le maintien de la biodiversité sur le territoire de l'agglomération

JE o]+ U § e cp Ve Ve 0 o l}v e uE v]e X >+ JuEes [ p] VvS](] * *}vs
Médard, le Guitard, jalle du Bonneau, Berle de la Capette, Berle de Brasselard, Berle de Captieux. La majeure partie des j
identifiées sont inscrites en site Natura 2000, preuve de leur valeur écologique.
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Prescriptions spécifiques

Sur I'ensemble du périmétre établi, le projet doit :

r Z % S E uv u EP ]Jv }veSEN S] o il uulvlupu % ES S [ USE e }JuCE
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mémes dispositions de constructibilité que précédemment.

- Préserver, renforcer et réhabiliter la continuité des boisements en privilégiant les essences locales adaptées au caractere

et des strates diversifiées.

r WE}S P E 0+ E]%]*Co0A « 0 0o}vP ¢ E]JA ¢« <u]l] v P!lv vs % 0 0] E ]E po :
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- Conserver les cheminements existants (notamment dans le quartier de Magudas cf. carte ci-dessous) ou réaliser les

cheminements doux dans des dimensions minimales, avec de faibles décaissements, et en revétement poreux. lIs devront
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- Lutter contre la progression des espéces invasives.

- Assurer la transition entre les espaces de nature de la jalle et les quartiers limitrophes.

- Toute nouvelle infrastructure franchissant les jalles doit préserver la continuité des berges et des milieux associés.
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Dispositions relatives a I'environnement et aux continuités écologiques,
aux paysages et au patrimoine
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