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DDT de l'Ardèche - Nom du service

Le sens de la réforme

● Simplifier le règlement de PLU et son élaboration

● Offrir le plus de souplesse possible  aux auteurs de PLU, 
sécuriser des pratiques existantes et permettre une adaptation 
des règles au contexte local

● Permettre de développer un urbanisme de projet, enrichir la 
palette d’outils

● Donner plus de sens au règlement et le relier / l’adapter au projet 
du territoire

 
DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

Un projet issu d’une large concertation  large concertation avec les professionnels et les élus : 

- répondre aux besoins de clarification 

  et de lisibilité des documents d’urbanisme

- rendre les documents d’urbanisme plus opérationnels

...et rompre avec un contenu de règlement calqué sur une
nomenclature issue des POS et maintenant inadaptée, voire périmée
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Le sens de la réforme

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

Les objectifs que la réforme aspire à servir : 

✔ le renforcement de la mixité sociale et 
fonctionnelle

✔ La maîtrise de la ressource foncière et la lutte 
contre l’étalement urbain

✔ La préservation et la mise ne valeur du 
patrimoine : environnemental, architectural et 
paysager
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Les objectifs du règlement : le menu !

Structurer

Simplifier et clarifier

Favoriser la mixité
sociale et fonctionnelle

Faciliter l’émergence de 
projets et densifier

Préserver le cadre de vie
et l’environnement

Synthétiser et concrétiser
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Structure thématique du règlement
Justification de la règle

Statut facultatif des règles d’implantation
Pas d’annexe non opposable au règlement
Représentation illustrative de la règle
Règles graphiques
Zones de renvoi au RNU

Nomenclature redéfinie des destinations
Règles adaptées aux RDC
Règles pour la diversité commerciale
Règles de mixité sociale

Règles alternatives
Application de la règle au-delà de la parcelle
Règles maximales et minimales de densité
Majoration de constructibilité 

Constructions neuves et existantes 
Règles qualitatives d’objectif à atteindre
Coefficient de biotope

Les OAP 
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A partir de quand la réforme 
s’applique-t-elle ?

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

Certaines mesures sont cependant d’application immédiate : 
- analyse des capacités de densification dans le rapp. de Présentation
- indicateurs de résultats du PLU dans le rapp. de présentation
- autorisation de construire en zone A et N pour les CUMA
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Les évolutions et les inchangés du PLU

+ capacités de densification du tissu

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires
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Un règlement proportionné aux enjeux

Un nouvel outil qui apporte une flexibilité d’écriture et 
peut s’adapter à la variété des contextes : PLU ruraux, 
PLUi ou projet sur territoire urbain

            → Modulation et proportionnalité aux enjeux locauxModulation et proportionnalité aux enjeux locaux

La finalité du règlement = traduire le PADD

● Aucune règle obligatoire (L151-17 et 18)
● Définir des règles dans la mesure du nécessaire pour 

mettre en œuvre les orientations du PADD (R151-2)
● Définition de résultats à atteindre plutôt que des moyens, 

dès lors que le résultat est défini de manière vérifiable : 
R151-12

 

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires
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Un règlement proportionné aux enjeux

Sécurisation juridique

● Un lexique national (R151-15 et 16)

● Une justification étayée des règles du règlement et des OAP 
au regard des orientations du PADD dans le RP (R151-2)

● Suppression des préambules qui fragilisent le règlement

● Précision du statut du règlement  : opposable (R151-10)

– les annexes informatives ou de recommandation ne peuvent 
figurer au règlement (mais tolérées comme annexe au PLU sans 
valeur normative)

● Le statut des illustrations dans le règlement est précisé : 
R151-11

– Valeur illustrative sauf mention contraire

● Si la règle n’est que sur le règlement graphique, le règlement 
écrit doit le mentionner : R151-11

 DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires
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La nouvelle structure du 
règlement : 

simplifier et  clarifier
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Un nouveau règlement structuré en 3 axes

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

1.  L’affectation des zones et la destination de la 
construction 
   →  →  que peut on construire et où ?que peut on construire et où ?

2.  Les caractéristiques urbaines, architecturales 
naturelles et paysagères :

  → comment prendre en compte le cadre de vie ?→ comment prendre en compte le cadre de vie ?

3.  Les équipements et les réseaux : 
→ → comment se raccorder ?comment se raccorder ?
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Structuration facultative mais recommandée 
du règlement écrit

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

Cette nomenclature ne doit pas être perçue comme 
« une liste à compléter intégralement » 
(→ aucune rubrique obligatoire), mais plutôt comme une boite à outils 
mise à disposition et qu’on mobilise selon les besoins propres du territoire
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Une règle écriteUne règle écrite et / ou et / ou graphique graphique

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

Possibilité d’illustrer la règle écrite d’illustrer la règle écrite 
                            
 →  → caractère illustratif sauf mention contraire

Objectif → clarifier, rendre plus lisible une règle 
exprimée de façon complexe par écrit
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Une règle écriteUne règle écrite et / ou et / ou graphique graphique
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Représentation exclusivement graphique 
de règles

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● A un caractère opposable

● Le règlement écrit doit renvoyer au document graphique

EXEMPLE
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Zones U d’application du RNU
 en PLUi R.151-19

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● l’objectif → moduler la règle et faciliter la mise en œuvre des PLUi en 
territoire rural

● l’application circonscrite à la zone U garantit l’inconstructibilité des zones 
A et N et permet de conserver une approche stratégique dans les zones 
AU

● Peut être mis en œuvre sous réserve :

→ de justification au regard du projet de territoire décliné dans le RP 
(faible pression foncière sur le territoire, faiblesse du nombre d’autorisation 
d’urbanisme...)

● Peut être complété par une OAP à vocation patrimoniale 
permettant de protéger des éléments du paysage ou bâtis  (R151-7)
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Zones U d’application du RNU
 en PLUi R.151-19

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires
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Zones U d’application du RNU
 en PLUi R151-19

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● Les articles du RNU permettent :

● De refuser un projet pour des raisons de nuisances graves, de 
desserte ou d’équipements publics insuffisants, de non conformité de 
la volumétrie

● d’imposer la réalisation d’aires de stationnement, de voies privées, 
de réseaux, d’espaces verts

● d’imposer une distance minimum entre bâtiments sur un même 
terrain, sur voie et vis-à-vis des tiers, par rapport aux murs séparatifs 
et aveugles
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Zones U d’application du RNU en PLUi

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● Articles d’ordre public qui s’appliquent aux PLU :

– R111-2: projets susceptibles de porter atteinte à la sécurité et la salubrité publique

– R111-4 : dispositions applicables au patrimoine archéologique

– R111-26 : projets de nature, par leur importance, leur situation ou destination, à 
avoir des conséquences dommageables pour l’environnement

– R111-27 :  de nature à porter atteinte au caractère ou à l'intérêt des lieux 
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'à la conservation 
des perspectives monumentales.

● Articles relevant exclusivement du RNU :

– R111-3 : conditions par rapport à l’ exposition à des nuisances graves, dues 
notamment au bruit

– R111-5 et R111-6 : desserte par les voies et réseaux 
– R111-7 : maintien ou création d’espaces verts
– R111-8 à R111-12 : conditions de raccordement eau et assainissement
– R111-13 : projet engendrant des dépenses excessives d’équipement ou de 

fonctionnement
– R111-15 : distance d’au moins 3 m entre les bâtiments
– R111-16 : distance par rapport à la voie
– R111-17 et R111-18 : distance par rapport à la limite parcellaire
– R111-28 : hauteur
– R111-29 : murs aveugles
– R111-30 : conditions pour bâtiments industriels ou provisoires
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Favoriser 
la mixité
sociale 

et fonctionnelle
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Les 5 destinations et 20 sous destinations
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Les 5 destinations et 20 sous destinations
Articles R151-27  et R 151-28
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Les 5 destinations et 20 sous destinations
R151-33 et R151-33

L’ancien dispositif (9 destinations) était : 
● insuffisamment exhaustif
● et mal adapté aux enjeux contemporain du développement urbain.

Le nouveau système vise à : 
● Clarifier le contenu de chaque destination et sous destination
● Élargir la possibilité de différencier les règles par sous destination
● Adapter les modalités de contrôle des changements entre sous-
destinations en l’absence de travaux

→ C’est un outil précieux pour préserver ou imposer une mixité préserver ou imposer une mixité 
fonctionnellefonctionnelle
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Les 5 destinations et 20 sous destinations
R151-33 et R151-33

● Possibilité de combiner les destinations, sous destinations et 
types d’activités pour favoriser la mixité sociale, fonctionnelle et la 
diversité commerciale – article R151-37 

Exemple : imposer des pourcentages de destinations et sous destinations, 
prévoir des bonus de constructibilité pour certaines destination ou sous-
destination

● Permettent d’interdire ou soumettre à des conditions 
particulières les constructions se rapportant aux destinations et 
sous destinations du code

● Possibilité de soumettre à des règles différenciées certaines 
destinations ou sous destinations : hauteur, emprise au sol, 
stationnements, performances environnementales…

Par exemple pour assurer la diversité commerciale entre de commerce de gros, 
de détail, l’artisanat, la restauration, les services, moduler les règles de 
stationnement
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Les 5 destinations et 20 sous destinations
R151-33 et R151-33

● Pour les changements de sous-destination au sein d’une 
destination :

– Si n’impacte pas la structure porteuse ou la façade : pas 
d’autorisation

– Sinon PC

● Pour les changements de destination
– Si n’impacte pas la structure porteuse ou la façade : DP

– Sinon : PC
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Règles différenciées en rez-de-chausséerez-de-chaussée
R151-37 et R151-42 4°)

● Pour la prévention des risques

                 → Fixer le niveau de plancher habitable

● Pour la mixité fonctionnelle

                → Permettre des hauteurs sous plafond plus importantes en rez-de
 chaussée pour favoriser la mutabilité vers les activités
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Règles en faveur de la diversité commerciale 
R151-37

● Délimiter dans les documents graphiques les secteurs où doit être 
préservée la diversité commerciale et notamment le commerce de 
proximité

● Définir les règles spécifiques pour atteindre cet objectif
– Réglementation des destinations et sous destinations
– Règles applicables aux rez-de-chaussée
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Règles en faveur de la diversité commerciale 
R151-37

En application de l’article L151-16 du code de l’Urbanisme, sont 
interdits, dans les rez-de-chaussée des nouvelles constructions 
situées en bordure des voies repérées au plan de zonage :

- les locaux à usage d’habitation.
Cette disposition ne s’applique pas aux parties destinées aux accès 
aux étages et aux sous-sols.

En application de l’article L151-16 du code de l’Urbanisme, sont 
interdits, dans les rez-de-chaussée des constructions existantes 
situées en bordure des voies repérées au plan de
zonage :

- le changement de destination en habitation ;
- les travaux de nature à engendrer un changement de destination en 
habitation.
Cette disposition ne s’applique pas aux parties destinées aux accès 
aux étages et aux sous-sols

- En bordure des portions de voies repérées au document graphique réglementaire sous la légende « Alignements 
commerciaux », les locaux situés à rez-de-chaussée sur rue doivent, en cas de construction, de reconstruction ou de 
changement de destination ou de sous-destination, être destinés à un équipement d'intérêt collectif et services publics 
ou à l’une des sous-destinations suivantes :

o Artisanat et commerce de détail ;
o Restauration ;
o Activités de services où s’effectue l’accueil d’une clientèle.

- En bordure des portions de voies repérées au document graphique réglementaire sous la légende « Alignements 
commerciaux », la hauteur des rez-de-chaussée des constructions ayant une façade sur rue doit être au minimum de 3,50 
mètres dalle à dalle

Autre exemple de rédaction d’un réglement
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Règles pour la diversité fonctionnelle
 R151-37



DDT de l'Ardèche - Nom du service

Règles de mixité sociale
R151-38

Doivent être représentés sur le règlement graphique : 

● Les emplacement réservé pour programme de 
logements répondant aux objectifs de mixité sociale 
(article L151-41)

● Les secteurs délimités où un pourcentage du 
programme de logements est affecté aux logements 
sociaux (article L151-15) – servitude de mixité

● Les secteurs délimités où les programmes de logement 
doivent avoir une proportion de logements d’une taille 
minimale (article L151-14)
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Règles de mixité sociale
R151-38
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Faciliter 
l’émergence de projets 

et densifier
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Règles maximales et minimales pour la 
forme urbaine   R151-39

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● Règles d’emprise au sol et de hauteur et règles par rapport aux voies, aux  
limites séparatives et aux autres constructions ou en fonction d’objectifs 
de continuité visuelle, urbaine et paysagère

● Les règles de densité minimales sont délimitées sur le doc graphique

● Doivent être motivées

EXEMPLE
PLUi Agen :
article 10

 Cas des constructions neuves

La hauteur de la construction projetée et la volumétrie de sa toiture doivent s'inscrire sans heurt
dans le paysage bâti vu depuis les voies et les emprises publiques, en tenant compte de la hauteur,
de l’épannelage et des rives de toitures des constructions mitoyennes.

La hauteur de la construction ne devra pas dépasser de plus de 1 étage la moyenne des constructions
voisines.   REGLE MAXI

Dans la zone UA1, toute construction neuve donnant sur rue doit comporter au minimum un étage
sur rez-de-chaussée (R+1).  REGLE MINI
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Règle applicable à une autre échelle que la 
parcelle  R151-21

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● Délimitation de secteurs en zones U et AU

● Règle générale applicable à des parcelles contiguës

● Règles alternatives en cas de permis conjoint ou de permis 
d’aménager permettant un projet unique

Peut notamment 
permettre la 
densification en 
cœur d’Îlot, dans 
des situations de 
morcellement 
foncier

Objectifs :
→ améliorer le cadre de vie en mutualisant les stationnements, les 
espaces verts…
→ favoriser la réalisation de projet en zone dense, enclavée, 
parcellaire morcelé
→ favoriser la production de logements sociaux
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Majorations de constructibilité L151-28 et L151-29

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● Délimitation de secteurs en zones U :

● Dépassement de gabarit (20 % maxi), de hauteur (20 % maxi) et emprise au 
sol (20 % maxi) pour l’agrandissement et la construction d’habitation sans 
dépasser 20 % de la surface de plancher existante

● Délimitation de secteurs autorisant :

● Dépassement pour les programmes de logements locatifs sociaux de 50 % du 
gabarit, de la hauteur et emprise au sol sans dépasser le rapport entre ces 
logements et le nombre total de logements 

● Dépassement pour les programmes de logements intermédiaires de 30 % du 
gabarit, de la hauteur et emprise au sol sans dépasser le rapport entre ces 
logements et le nombre total de logements

● Zones U et AU :

● Dépassement de gabarit de 30 % pour les constructions faisant preuve 
d'exemplarité énergétique ou environnementale ou qui sont à énergie positive 
(20 % si périmètre MH ou SPR)

● ne peut s’appliquer s’il y a un plan d’exposition au bruit.
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Possibilité de plan masse  R151-40

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

 
● en zones U et AU
● En  STECAL
● En secteur de transfert de constructibilité défini à l’article L151-25 

 
● Donne une image très précise du résultat attendu et permet la maîtrise d’un projet privé. 

Peut être adapté aux situations de foncier très contraint. 
● Attention, ne  fixe aucune règle qualitative (taille des logements, LLS...)

→  des règles spéciales et précises représentées en trois  dimensions dans 
le(s) document(s) graphique(s) et exprimées dans le règlement littéral.

Où ?

Pourquoi 
faire ? 
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Préserver 
le cadre de vie

et l’environnement

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires
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Règles exprimées sous forme 
QUANTITATIVE  

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● c’est la formulation « habituelle » de la règle sous 
forme métrique : règle de hauteur, de recul, de 
distances, minimales, maximales…

● Lisible et sûre, mais une « rigidité » susceptible 
de freiner, voire bloquer certains projets 
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Règles 
exprimées 
sous forme 

QUANTITATIVE 
 

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires
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Règles exprimées sous forme QUALITATIVE  
R151-12

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● La règle fixe un résultat à atteindre sans préciser les moyens

● La règle doit exprimer clairement l’objectif à atteindre

● Sont expression doit être précise et vérifiable, pour éviter au maximum 
la subjectivité d’interprétation → justifier dans rapport de présentation !
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Règles exprimées sous forme QUALITATIVE  
R151-12

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

Exemple de rédaction sur l’implantation des constructions : 

● L’implantation des construction est libre, toutefois, elle viellera à 
préserver l’ensoleillement des constructions existantes et celles 
prévues. 

● Les choix en matière d’implantation des constructions devront 
permettre de limiter les effets d’ombres portées d’un bâtiment 
sur l’autre

● Le découpage parcellaire
 favorisera une orientation du bâti Nord-Sud pour maximiser les 
apports solaires passifs.

Les aménagements réalisés sur les terrains doivent garantir l'évacuation des eaux pluviales. Dès leurs conceptions, 
il est recommandé d’intégrer des dispositions techniques limitant le volume des eaux pluviales (usage des espaces 
verts, etc...) et limitant ou écrêtant le débit de ces eaux (rétention en terrasse, chaussées poreuses, etc...).

D’une façon générale, seul l’excès de ruissellement doit être canalisé après qu’aient été mises en œuvre toutes les 
solutions susceptibles de favoriser le stockage et l’infiltration des eaux. La recherche de solutions permettant l’absence 
de rejets d’eaux pluviales sera la règle générale (notion de «zéro rejet»). 

Au final, l’excès de ruissellement ne doit pas dépasser un débit de  de 8 L/s/ha à l’exécutoire . 
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Règle générale assortie 
d’une règle ALTERNATIVE  R151-13  R151-41

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● Consiste à prévoir à côté de la règle générale couvrant les cas courants, 
une ou plusieurs règles subsidiaires pour des cas particuliers 

● Objectifs →  insertion paysagère et qualité architecturale
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Règle générale assortie 
d’une règle ALTERNATIVE  R151-13  R151-41

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

Le coefficient d’emprise au sol des constructions peut être supérieur à celui fixé dans le règlement de chaque zone, 
lorsqu'il s'agit de travaux d'extension d'une construction existante à la date d’approbation du PLU. Dans ce cas, le 
dépassement du coefficient d’emprise au sol est limité à :
- 20 m² pour une construction à destination d’habitation ;
- 10% de la surface du terrain dans la limite de 100 m² pour une construction ayant une autre destination
que l’habitation.

Toutefois, le dépassement du coefficient d’emprise au sol n’est pas limité dans le cas où les travaux d’extension
visent à prendre en compte la mise aux normes d’une construction liée à des aspects règlementaires, 
sécuritaires, sanitaires ou à la réduction de nuisances de toute nature

Un seul accès véhicule par terrain est autorisé. Toutefois, un deuxième accès pourra être autorisé pour les 
terrains dont la façade est supérieure ou égale à 30 mètres. A l’angle de deux voies, cette règle s’applique à condition 
que la largeur cumulée du terrain soit supérieure ou égale à 30 mètres et que chacune des largeurs soit supérieure 
ou égale à 15 mètres
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Différenciation des règles sur les 
constructions neuves et existantes R.151-2 2°)

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● Possibilité de rédiger des règles différentes, dans une même zone, pour 
les constructions neuves et les constructions existantes

● Exigence de justification dans le rapport de présentation

●
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Règles favorisant la non imperméabilisation
R151-43 1°)

DDT de l’Ardèche – Service Urbanisme et Territoires

● ObjectifsObjectifs : Favoriser la biodiversité en ville, favoriser les éco-
aménagements, maîtriser l’imperméabilisation des sols, lutter contre les 
ilots de chaleur

Comment :  en réservant une place de surfaces non imperméabilisées ou éco-
aménageables (sols perméables, surface de pleine terre, toitures ou  murs 
végétalisés, surfaces alvéolées perméables...)

Conditions de mise en place : analyse qualitative portant sur la présence de la 
biodiversité et de la nature en ville, les espaces construits ou libres, la gestion 
des eaux pluviales (-→ rapport de présentation)

Moyens : donner des équivalences pondérées aux systèmes hors-sol par 
rapport à la pleine terre
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Les objectifs 
exprimés par un 
coefficient de 
biotope

→ Un outil précieux 
pour l’aménagement de 
zones d’activité ou 
commerciale de qualité
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Les objectifs exprimés par un coefficient de biotope

Pour chaque zone, un 
pourcentage minimum de la 
surface du terrain, défini dans 
chaque règlement de zone, devra 
être traité en espaces 
végétalisés (EV), déduction faite, 
pour les bâtiments existants 
devant faire l’objet d’une isolation 
thermique par l’extérieur, de 
l’épaisseur des matériaux 
d’isolation, finition extérieure 
comprise, jusqu’à 20 centimètres 
d’épaisseur.

Autre exemple d’écriture
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Synthétiser et concrétiser :
les OAP
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Prise en compte de la 
qualité architecturale,
 urbaine et paysagère

 des espaces 
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OAP de quartier ou de secteur R.151-6

● Elle complète le règlement écrit
● Vise les qualités urbaines, architecturales et paysagères dans la 

continuité  desquels s’inscrit le secteur
● Zones AU
● Zones U à enjeux de requalification, de densification….

EXEMPLE 
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OAP de quartier ou de secteur R151-6

Les OAP permettent de fixer un échéancier de réalisation opposable au 
porteur de projet  : le phasage
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OAP de quartier ou de secteur R151-6
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OAP d’aménagement R.151-8

→→  Pas de règlement écrit,Pas de règlement écrit,
l’OAP régit seule l’aménagement de la zonel’OAP régit seule l’aménagement de la zone

● Schéma d’aménagement obligatoire complété si besoin d’une partie 
écrite (dans l’OAP)

● Le choix de recourir à une OAP d’aménagement doit être justifié dans le RP

● Des thématiques obligatoires :

Les règles d’ordre public du RNU complètent l’OAP d’aménagement : 
sécurité / salubrité, conservation archéologique, impact environnemental, 
atteinte aux sites et paysages (R111-2, R111-4, R111-26 et R111-26 du CU)
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OAP d’aménagement R. 151-8
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OAP d’aménagement R. 151-8
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OAP d’aménagement R. 151-8
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OAP d’aménagement R. 151-8
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OAP d’aménagement R. 151-8
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OAP thématique R.151-7

● Protection, requalification, mise en valeur :
● Éléments de paysages, sites, espaces publics, 

immeubles, monuments, secteurs …
● Pour des motifs d’ordre culturels, historiques, 

architecturaux, écologiques…

● PLU à enjeu particulier justifiant une OAP thématique

● OAP pouvant couvrir les secteurs en RNU des PLUi
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OAP thématique patrimoniale R.151-7
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OAP TVB et déplacement R151-7
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OAP patrimoniale et TVB R151-7
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OAP déplacement R151-7



FIN
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