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COMMENT APPLIQUER LE CBS ?

Cas pratique de calcul de CBS :

Surface éco-aménagée

CBS =
Surface de I’unité fonciere

Une ville souhaite définir un CBS minimal de 0.4.

Calcul pour une parcelle* de 250 m2 (emprise au sol
du batiment de 90 m2) :

Calcul de la surface éco-aménagée:

Pleine terre: 113 m2x 1 = 113
+ 2 arbres de haute tige: + 0,04

+ chemin semi-perméable: 22 m2 x 0,3 = 6,6
+ zone de stationnement en surface semi-
ouverte: 25 m2x 0,5 = 12,5
Total = 132,14

CBS = 132,14 / 250 = 0,53

*Attention a bien définir
I'application de la régle a
l'unité fonciére soit lot par
lot pour éviter les permis en
tranche qui se feront sur les
surfaces de CBS ou de PLT.

Surface espaces en pleine terre

PLT =

Surface de l’unité fonciére

Exemples de ratios par type de végétalisation:

Surface semi-perméable Surface semi-
Surface imperméable Ratio=0.3 ouverte
Ratio=0 Voire 0.2, car pas de Ratio =0.5

végétation

PROPOSITIONS A INTEGRER DANS SON PLU(i)

>> Définition de la pleine terre
A intégrer au lexique

« Surface non construite constituée de
terre, permettant I’écoulement des eaux
vers la nappe phréatique et devant accueillir
des plantations. Le passage des réseaux
(électricité, eaux usées et potables...) est
admis. »

>> Reégle sur la pleine terre
4 intégrer au réglement

« L’intégralité de la surface des espaces
de pleine terre doit étre obligatoirement
végétalisée et plantée. »

Exemples de ratios par type de tissu urbain :

ORDRES

CBS
DE GRANDEUR PLT
Zone dense
Centre-bourg, linéaire 0ao0.2 0.220.4
le long d'une voie...
Premiére couronne, 0.230.4 0.330.5
faubourg
Zone pavillonnaire 0.340.5 0.440.6
Zone économique . .
0.2a0.4 0.3a0.5

CBS difficile a tenir en ZAE,

.I prévoir la question des mutations

Ordres de grandeur proposés a titre indicatif. Les ratios
doivent étre précisés localement pour tout projet de PLU(i)

Espace verten . .
pa Facades et treilles Arbre de premiére ou
pleine terre PP -
. végétalisées deuxiéme grandeur
Ratio=1

Ratio=0.3 Bonus *= + 0.02

©Aurav

* le bonus est valable pour
les arbres qui viennent
en plus des obligations

réglementaires.

>> Pour aller plus loin

« Au moins la moitié de la surface totale
en pleine terre doit étre réalisée d’un seul tenant.

Toutefois, alors méme qu’ils ne sont pas
comptabilisés dans la surface de pleine terre, les
cheminements piétons ne sont pas considérés
comme constituant une interruption dudit tenant,
dés lors qu'ils sont réalisés avec des matériaux
assurant la perméabilité de leur emprise.

Les zones de stationnement ne constituent en
aucun cas de la pleine terre. »

TRAITEMENT DES LIMITES -
LES CLOTURES

e Faire des limites séparatives des
supports de biodiversité et de
rafraichissement urbain, par leur
végétalisation ;

e Permettre la circulation de la petite
faune de parcelle en parcelle ;

e Travailler la qualité paysagére des
limites entre espace public et privé.

e Installer des clotures perméables en
délimitation des parcelles ;

e Possibilité de préciser "clétures
poreuses permettant le passage de la
petite faune" ;

e Doubler les clétures par une haie
plurispécifique ou la plantation de
grimpantes ;

e Avoir recours a des essences locales
listées dans I'annexe des essences
végétales recommandées » cf. page
ci-apreés.

Exemples de schémas pouvant étre intégrés au réglement du PLU(i) :

(©Aurav

PROPOSITIONS A INTEGRER DANS
SON PLU(i)

>> Reégles sur le traitement des limites
A intégrer au réglement

« Le long d’une voie ou emprise publique :

Les clétures sont constituées d’un dispositif
rigide a claire-voie, de type barreaudage,
surmontant un mur bahut, d’une hauteur
comprise entre 0.60 et 0.80 métre (sauf
dispositions contraires liées a la prise

en compte du risque inondation). Les
cloétures doivent étre doublées d’une
haie ou de plantes grimpantes.

Les clétures constituées de murs pleins ne
sont pas autorisées, sauf :

e Jorsqu’elles sont implantées dans le
prolongement d’un mur en pierre
existant sur la parcelle contigué et
réalisées avec un matériau et un
aspect similaires ;

e dans le cas d’exigences de sdreté
publigue, dament justifiées, liées au
fonctionnement d’un équipement. »

Noue plantée

(©Aurav

« En limite séparative :

Les clétures sont constituées d’un mur,
d’un grillage ou d’un dispositif rigide

a claire-voie de type barreaudage,
surmontant ou non un mur bahut.

Il est recommandé de doubler les clétures
par une haie ou des plantes grimpantes.
Les haies doivent étre composées de
plusieurs essences adaptées au climat
local, nécessitant peu d’eau et non
invasives. Les haies mono-spécifiques sont
interdites.

L’utilisation de panneaux, palissades et
autres brise-vue de type haies artificielles,
béaches en plastique apposés sur les
clétures est interdite.

« Pour toute cloture :

Les clétures devront présenter des
trouées permettant le passage de la petite
faune (grillage ou barreaudage a large
maille ou création d’un passage au pied
des cl6tures d’une taille minimale de 10 x
10 cm tous les 100 métres). Il est exigé, a
minima, la création d’une trouée par unité
fonciére. »

AURAV - Densification choisie 2025
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ANNEXE - ESSENCES ]
VEGETALES RECOMMANDEES

Objectifs

Afin de promouvoir l'intégration de la
flore locale dans les projets, limiter

les espéces invasives ou avec un
potentiel allergisant et garantir des
aménagements paysagers durables, il
est possible d’annexer au PLU des fiches
de végétaux conseillés et déconseillés
pour I'ensemble des végétaux (arbres,
arbustes, vivaces...) et en particulier

les végétaux utilisés pour les toitures
végétalisées (dont les propriétés doivent
permettre de résister a des conditions
extrémes).

Eléments a intégrer a 1'annexe

e Liste d'essences conseillées en
cohérence avec les régles du PLU et
par strate végétale : arbres de 1e,
2e et 3e grandeur, arbustes, plantes
herbacées / vivaces, grimpantes,
plantes pour toitures végétalisées ;

Pour aller plus loin

Elaborer une charte de I'arbre qui définira
notamment les bonnes conditions de
plantation et d'entretien des arbres.

e Liste des essences déconseillées :
flore envahissante et allergéne.

EN PARALLELE DU PLU(i), DEVELOPPER LE PERMIS DE VEGETALISER

Il permet de végétaliser rapidement les fagades d'une rue a moindre co(t et travaux
(grimpantes a prioriser), d'impliquer les habitants dans leur cadre de vie et de limiter
I'intervention des services techniques (entretien, arrosage). Cette démarche nécessite un
encadrement local : mise a disposition d'un guide et d'une liste de plantes conseillées, suivi
des projets...

Des aménagements qui peuvent étre
trés simples et économiques :

La végétalisation participative est un levier pour renforcer
aisément la présence de nature en ville :

Support pour guider + . |
la plante grimpante
fixé sur la fagade * =

Protection du pied de 1+

la plante @rimpawf@ i
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Source : AURAV
Exemples de plantes grimpantes adaptées au climat du bassin de vie d'Avignon :

Akebia quinata Campsis radicans
Akébie Bigogne de Virginie

Lonicera japonica
Chévrefeuille du Japon
WY

Trachelospernum jasminoides

L' ORIENTATION

D' AMENAGEMENT ET DE
PROGRAMMATION (OAP

Les modalités d’habiter sont en
perpétuelle évolution, influencée par
les aspirations, les parcours de vie et
les générations. Un parcours résidentiel
peut se traduire par un changement

de logement, ajusté aux différentes
situations de vie, tandis que les terrains
et les habitations elles-mémes peuvent
évoluer et s'adapter aux besoins des
habitants. Il est donc essentiel que les
tissus urbains soient capables de se
transformer en continu, afin de répondre
aux exigences variées et en constante
mutation des populations.

Cependant, ces évolutions, qu’elles
soient individuelles ou sociétales, doivent
étre conciliées avec la préservation du
patrimoine béti et de I'environnement.
Le défi réside dans la capacité a
permettre la concrétisation des
projets des uns, sans perturber la
qualité de vie des autres.

COMMENT SENSIBILISER LES HABITANTS A LA

DENSIFICATION DOUCE

Dans cette optique, I'intégration d’une
OAP thématique au sein des Plans Locaux
d’Urbanisme des communes s'impose
comme une démarche indispensable
pour encadrer cette densification, tout en
garantissant une évolution du territoire a
la fois harmonieuse et anticipée.

Ainsi, comme évoqué en introduction

de ce document, la densification douce
peut favoriser la mixité en intégrant des
logements de différentes typologies dans
des quartiers existants, sans altérer le
tissu social.

Aussi, si elle est bien encadrée, elle
permet de maintenir le caractére
historique et patrimonial d'un quartier
tout en I'adaptant aux besoins
contemporains.

Source '."',’L\URAU; ‘Cormmune du GardsRhodaniern;
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Béa : " récemment un
promoteur m'a contacté, il
aurait besoin de quelques
m2 de mon jardin pour
réaliser les parkings pour
des logements collectifs qu'il
souhaite réaliser en face.
Cette vente permettra d'aider 4
mon fils pour sa maison. &

ET SI LES PROJETS DES HABITANTS ETAIENT
UNE AUBAINE POUR LA COLLECTIVITE ?

Maurice : " lorsque nous avons mis en
vente notre maison, un promoteur nous
a contactés pour construire un petit
immeuble. Aprés de longues réflexions,
nous avons décidé de détacher I'arriere
== de la parcelle et resterici. Il n'y aura
e pas de fenétres au nord, nous ne

Béa : " mon fils cherche une
maison ou il peut développer son
activité de menuisier, alors je lui
ai proposé de faire construire sur
mon terrain, il trouve cela super
et moi je peux voir mes petits

- enfants !

Mathieu, " ¢ca va faire 20 ans
que je travaille dans le BTP,
mon réve c'est de construire

ma maison. Je pense que je
vais le faire chez nous et je

mettrais ma maison actuelle
en location ...

Amine :" J'aimerai aider
financierement mes enfants.

Un ami qui s'y connait un peu
m'a montré sur plan comment
je pouvais détacher deux lots.
Aussi, mon voisin veut faire pareil,
la commune nous conseille de
mutualiser la voie.

L2
e
Lo

Rabiah : " j'aimerai tellement
transformer le RDC de notre
maison familiale pour installer une

créche. On pourrait partager le
Jjardin et utiliser I'espace cété rue
pour le stationnement.

Camille et Jean-Marc :"
Notre voisin nous a parlé de
son projet de détachement de
parcelles, c'est une super idée.
Des nouveaux habitants plus
jeunes que nous et un bel apport
financier pour nos vieux jours.

Alexander et Mariette : "
notre neveu est trés attaché a la
commune et ¢a fait trois ans qu'il
est a la recherche d'un terrain a
construire pour sa petite famille.
Nous réfléchissons a détacher
notre fond de parcelle.

... des projets variés qui permettent de :
> construire de nouveaux logements ;

> accueillir ou maintenir des populations
sur la commune ;

> répondt:e, en partie, aux besoins des
jeunes ménages ;

> introduire de petites activités

(sans nuisances) dans des tissus
exclusivement résidentiels.

Anna et Yero :"En
cherchant un terrain, nous
avons finalement opté pour
l'acquisition de cette maison.

Nous allons la retaper pour

la louer et nous réaliserons

notre réve en construisant
notre maison bioclimatique sur
l'autre moitié de terrain, ¢a
nous suffira !

AURAV - Densification choisie 2025
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Proposition D'OAP

THEMATIQUE

Ce qui est concerné :

Tout projet d’habitation individuelle a
I’échelle de la parcelle dans un secteur
environnant déja bati.

Présentation de l'esprit des
orientations :

Les orientations présentées ci-dessous
visent a harmoniser le projet avec

son contexte environnant tout en
permettant un projet personnalisé.

Les enjeux sont de préserver l'intimité
des résidents, d’optimiser la surface
parcellaire en dégageant des espaces
extérieurs qualitatifs tout en préparant
les évolutions des habitations dans le
temps.

Ces orientations visent également a
encadrer le nouveau projet par rapport
a l'espace public en termes d'acces, de

OBJECTIFS ET CHAMPS D'APPLICATIONS

gestion des limites, notamment avec le
voisinage, et de stationnement.

L'objectif est aussi de favoriser la
recherche et I'innovation architecturale,
afin d’'éviter la banalisation de I'espace
urbain.

Adapter 1'OAP au contexte local :
L'OAP thématique, présentée ci-apres,
énonce plusieurs objectifs a caractére
non exhaustif, appelés a s’adapter aux
ambitions et au contexte local. Ces
orientations pourront, en fonction des
besoins, étre complétées, modifiées ou
supprimées.

Toutefois, dans I'hypothése ou une ou
plusieurs de ces orientations feraient
I'objet d’une volonté d'application
dans un rapport de conformité, elles
devront étre traduites dans la partie
reglementaire du PLU.

BIEN S'INSERER DANS SON QUARTIER

Les objectifs a atteindre :

Orientation 1 : Composer avec le déja-la et respecter l'identité du
quartier : a travers le plan masse, préserver la mémoire du site, le
patrimoine bati et végétal et réussir la greffe urbaine ;

Orientation 2 : Conserver des hauteurs semblables aux constructions
voisines pour une bonne intégration dans le paysage ;

Orientation 3 : Privilégier I'implantation des stationnements au plus pres
de la voie de desserte ;

Orientation 4 : Limiter les vis-a-vis avec les constructions existantes et
futures ;

Orientation 5 : Construire avec la pente afin d'y intégrer le batiment en
limitant les affouillements et exhaussements ;

Orientation 6 : Privilégier la mutualisation des accés vers et depuis
I'espace public ;

Orientation 7 : Traiter qualitativement les éléments de collecte des
ordures et les boites aux lettres.

Les objectifs a atteindre :

Orientation 8 : Orienter le bati en prenant en compte le soleil et les
vents dominants ;

Orientation 9 : Privilégier les espaces verts d’un seul tenant en
implantant la maison en fond de parcelle ;

Orientation 10 : Sanctuariser des emprises dédiées au stationnement
sur la parcelle ;

Orientation 11 : Privilégier des volumes compacts et simples ;

Orientation 12 : Anticiper la réversibilité du foncier (par exemple,
garage qui peut devenir un atelier, un bureau si I'orientation 10 est
respectée) ;

Orientation 13 : Disposer d'un espace extérieur par logement ;
Orientation 14 : Privilégier les logements traversants;

Orientation 15 : Privilégier les cl6tures perméables pour la petite
faune.

AURAV - Densification choisie 2025
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ORIENTATION 7 : Traiter

BIEN S'INSERER DANS SON QUARTIER qualitativement les éléments de collecte S o ORLENTATION 2 ¢ Conserver
des ordures et les boites aux lettres a la cléture des hauteurs semblables aux
ORIENTATION 1 : Composer avec le déja la en intégrant la des boites constructions voisines pour une
préservation de la végétation existante aux lettres bonne intégration dans le paysage
Existant Une densification qui s'affranchit
de la végétation existante
~ ‘ “ Mutualisation e
et intégration
. a la cléture N
du point
de collecte
—— des ordures

Source : AURAV.

ménagéres

Une densification prenant en e T
compte la végétation existante

.

(©Aurav

: ; : _ ORIENTATION 3 : Privilégier
i B . 2 I'implantation des stationnements au
.’. . h . J J i plus prés de la voie de desserte

ORIENTATION 5 :
Construire avec la pente

Déplacer le

o terrain
&

Accompagner
la pente
ORIENTATION 4 :
Limiter les vis-a-vis avec les
g constructions existantes et futures

S'installer sur e

Mieux gérer la place du stationnement sur
la parcelle au plus prés des acces.

ORIENTATION 6 :
Privilégier la mutualisation des
accés vers et depuis I'espace
public

Une multiplication
des acceés qui
complexifie le
schéma urbain. Les
stationnements
sont situés en
milieu de parcelle,
ce qui augmente
les surfaces
artificialisées.

une succession
de restanque

e

v \ e . Les acces seront pensés
de maniére a privilégier la
mutualisation, y compris
@P lorsqu'il s'agit d'une division
parcellaire. Une anticipation

Par exemple : créer des accés ultérieurs devra étre
— des décrocheés

Les accés sont
mutualisés. Les

S'encastrer prise en compte. stationnements
danslapente | e B T sont positionnés
au plus proche de
ceux-ci.

(©AurAV

Source.. AURAV-
40
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BIEN S'INSERER DANS SA PARCELLE

ORIENTATION & : Orienter le bati en prenant en compte le soleil et les vents dominants

Mistral venant Mistral venant
du NORD 20 du NORD
s
&)

Ensoleillement
optimal des
facades
principales

Espaces extérieurs

) . Espaces extérieurs
soumis au Mistral P

Sud & I'abri du Mistral Sud

ORIENTATION 9 : Privilégier les espaces Exemple d'une maison individuelle

verts d'un seul tenant en implantant la
maison en fond de parcelle

Pas d'implantation sur les
limites de fond de parcelle
ou séparatives : création de
nombreux espaces résiduels

Maison en milieu de parcelle = jardin
morcelé, création d'espaces résiduels

ORIENTATION 10 : Sanctuariser
des emprises dédiées au stationnement
sur la parcelle. Pour cela, privilégiez les
stationnements non fermés.

Maison en fond de parcelle =
jardin d'un seul tenant, surface
optimisée, pas d'espace résiduel

42

ORIENTATION 11 : Privilégier des volumes compacts et simples

Une ou
plusieurs
extensions
créées en lien

Eviter les Privilégier les

formes avec le béati maisons aux

complexes principal formes simples
ORIENTATION 12 : Anticiper la réversibilité du ORIENTATION 13 : Disposer d'un espace
foncier : garage pouvant se transformer en ateliers. extérieur par logement

La superficie de I'espace extérieur doit étre
suffisamment conséquente pour constituer une
piéce de vie et devra intégrer des aménagements
permettant de garantir l'intimité des habitants.

Systéme de
bardage offrant
des espaces
"intimes", non
visible par le
voisinage.

ORIENTATION 14 : Privilégier
les logements traversants

ORIENTATION 15:

Privilégier les clotures
perméables pour la
petite faune

Surélever le

!
grillage 10320 cm
Mettre en \ZOXZDcm
place une
cléture
perméable

!

10420 cm

Exemple d'un petit collectif

Découper le
gri//age \ 20 x 20 cm

Source : AURAV, inspiré de la
Fédération des Chasseurs de I'Orne
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