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L'acces a une mobilité du quotidien performante, équitable
et décarbonée constitue aujourd’hui un enjeu majeur
daménagement du territoire. Dans cette perspective, la loi
du 27 décembre 2023 a ouvert la possibilité de créer des
Services Express Régionaux Métropolitains (SERM), congus
comme de véritables catalyseurs de cohésion sociale, de
transition écologique et de rééquilibrage territorial.

Leur vocation dépasse le seul cadre du transport. lls
engagent une dynamique de projet territorial, en articulant
mobilité, urbanisme et qualité de vie.

Les avancées dans la mise en place du SERM de
Touraine s'inscrivent pleinement dans cette ambition.
En reconnectant les espaces périurbains et ruraux a la
centralité métropolitaine, ilvise aoffrirune alternative fiable
a la voiture individuelle et a accompagner I'émergence de
pblesdevie attractifsautourdeshaltes et gares ferroviaires
et routieres. Ces lieux, appelés a devenir de véritables
pbles multimodaux, doivent accueillir une mixité d'usages
- logements, activités, commerces, services et espaces
publics de qualité - tout en soutenant la sobriété fonciere
et latransition vers des mobilités actives et partagées.

Contexte territorial du référentiel de la
planification du SERM

Edito

Dans ce contexte, la réussite du SERM ne peut étre
envisagée sans une anticipation dans les documents de
planification (en particulier les SCoT, les PLUi et les PLU).

Ces documents constituent le cadre stratégique et
opérationnel permettant de préparer le foncier, dorganiser
une densification maitrisée, de renforcer les centralités
et ainsi, plus globalement, de favoriser la cohérence entre
politiques d'urbanisme et de transport. Désormais, I'enjeu
pour la planification est d'inscrire les projets de haltes, de
gares et pbles d'échanges multimodaux dans une vision
globale, partagée avec I'ensemble des acteurs locaux. En
dautres termes, il sSagit d'intégrer le SERM comme un levier
de développement équilibré au profit de lensemble du
territoire et des habitants.

Le présentréférentiel vise aaccompagner cette intégration
au sein des documents de planification. Il propose des
repéres, des principes et des méthodes pour articuler
la planification urbaine avec le déploiement du SERM de
Touraine, afin que chaque nouvelle infrastructure puisse
devenir un vecteur de dynamisme local, un pilier de la
cohésion territoriale et s'intégrer harmonieusement dans
un contexte pré-existant.

Edito H



n SERM de Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine




ET PLANIFICATION :
APPROCHE STRATEGIQUE

DEPLOIEMENT DU SERM
ETPLANIFICATION :




PLANIFICATION TERRITORIALE ET URBAINE,

DE QUOI PARLE-T-ON ?

La planification urbaine et territoriale constitue un maillon essentiel de I'action des collectivités territoriales
au service de la prospective, de I'anticipation et de l'organisation des territoires urbains, périurbains et ruraux.
Elle repose sur des documents cadres composant des outils stratégiques et réglementaires qui permettent,
sur un temps plus ou moins long, de traduire des ambitions politiques en actions concrétes. Socles de la

mise en ceuvre des projets de territoire, ces outils permettent de coordonner les acteurs locaux, d'articuler
les politiques sectorielles et d'anticiper les transformations des espaces a court, moyen et long termes. Au
regard de la portée éminemment transversale du SERM, de sa vocation a fédérer autour d’'un véritable «projet
de territoire», ces documents apparaissent essentiels pour accompagner le déploiement de cette nouvelle
stratégie de mobilité aux nombreuses implications pour 'aménagement des territoires de la Touraine.

LES DOCUMENTS DE PLANIFICATION, DES OUTILS POUR PENSER ET GUIDER LE TERRITOIRE

| Schéma de synthese des interactions entre SERM et planification territoriale

Renouvellement
des dynamiques
urbaines

Génere

Fvolutions des
mobilités du
quotidien

Les documents de planification sont des instruments
formalisés par le Code de lurbanisme qui orientent
I'évolution des territoires, en intégrant des objectifs de
développement économique, social, environnemental et
daménagement spatial.

Leur réle nest pas seulement de fixer des regles
d'urbanisme : ils servent également a coordonner les
politiques publiques, a encadrer et sécuriserjuridiguement
les projets. A ce titre, il peuvent faciliter la mise en ceuvre
des grands projets de mobilité tel que le SERM.

L'organisation des différents documents de planification
se base sur une hierarchie de normes, permettant une
progressive «territorialisation» des objectifs et des actions
selon différentes échelles et logiques :

« Auniveaurégional,le SchémaRégional dAménagement,
de Développement Durable et d'Egalité des Territoires
(SRADDET)fixeles grandesorientationsdaménagement
et de développement durables sur lensemble du
territoire régional. Il permet notamment une expression
contextualisée des grands objectifs fixes par la politique
nationale daménagement du territoire.

PLANIFICATION

Vision stratégique du
fonctionnement du
territoire

Oriente / Réglemente

Possibilites
dévolution des
espaces

« Au niveau des bassins de vie (composés de plusieurs
intercommunalités), le Schéma de Cohérence
Territoriale (SCoT) définit les grandes stratégies
daménagement, de mobilité, de logement et de
développement économique a I'échelle d'un bassin de
vie ou d'un ensemble dintercommunalités.

« Au niveau local, le Plan Local d'Urbanisme communal
(PLU) ou intercommunal (PLUi) compléte et traduit
ces orientations a l'échelle fine et les concrétise par
I'établissement de regles et d'orientations en matiere
doccupation du sol et dorganisation urbaine. lls sont
opposables aux projets et demandes d’'urbanisme.

Cette hiérarchie montre que chaque document semboite
dans un cadre plus large : les orientations régionales
affinent les trajectoires nationales, les orientations
intercommunales viennent exprimer les décisions et
strategies locales, tandis que les choix réglementaires
doivent étre cohérents avec les stratégies supérieures.
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Si les documents tels que les SCoT et les PLU
sont centraux pour laménagement du territoire et
constituent les objets principaux du présent référentiel,
la planification territoriale ne se limite pas aux aspects
strictement urbanistiques. Elle comprend de nombreux
documents sectorielles, tels que :

« Le PCAET (Plan Climat-Air-Energie Territorial) qui
fixe des objectifs de transition énergétique et de
réduction des émissions de gaz a effet de serre.

« Le PLH(Programme Local de I'Habitat) qui structure
l'offre de logement et I'equilibre social du territoire.

_

Une planification au-dela de l'urbanisme

- Le PDM (Plan de Mobilités), ex-PDU (Plan de
Déplacements Urbains) qui organise la mobilité et les
transports collectifs.

Pour autant, le présent guide se concentre sur les
SCoT et les PLU / PLUi, qui sont les documents
les plus directement mobilisables pour articuler le
déploiement du réseau SERM et le traitement des
enjeux urbains. Ces documents permettent de traduire
les ambitions du projet en orientations concretes pour
articuler le développement urbain et la mobilité et plus
généralement pour sécuriser la mise en ceuvre du projet
de territoire SERM de Touraine sur le terrain.

SERM ET PROJET DE TERRITOIRE, DES ENJEUX RENOUVELES POUR LA PLANIFICATION

TERRITORIALE ET URBAINE

Comme rappelé précédemment, le déploiement du SERM
ne se limite pas aux seuls enjeux de transports et de
mobilités. L'organisation d’un tel réseau est susceptible
de produire des effets majeurs, directs comme indirects,
sur lorganisation des territoires, les dynamiques
urbaines et fonciéres, ainsi que sur lensemble des
champs d'intervention des documents de planification et
d'urbanisme.

Réfléchir a limpact du déploiement du SERM sur la
planification locale consiste, en premier lieu, a mesurer
les effets transversaux qu'il est susceptible de générer.
En améliorant I'accessibilité et l'attractivité des territoires
desservis, le SERMtransforme, crée et optimise les réseaux
de mobilité existants, tout en influencant profondément
les choix daménagement, de localisation des fonctions

[1 ] Effets sur la gestion fonciére et la
consommation d'espace

En renforcant l'accessibilité de certains secteurs,
le SERM peut modifier les équilibres fonciers et les
logiques de localisation résidentielle et économique.
Les arréts deviennent des points de concentration
des dynamiques urbaines, faisant émerger ou
accentuant les enjeux fonciers.

Sans encadrement par la planification, ces
dynamiques peuvent conduire a une pression sur
les fonciers disponibles ou encore sur les espaces
naturels, agricoles et forestiers (ENAF) attenants. A
linverse, bienintégrée auxdocumentsd'urbanisme, sa
mise en place peut constituer un levier puissant pour
orienter le développement vers une optimisation des
tissus existants, par exemple par un renouvellement
urbain adapté, une reconversion des friches, une
densification maitrisee.

L'objectif serad’inscrire la stratégique dans la logique
de sobriété foncieére.

urbaines et de développement territorial.

A ce titre, lintégration du SERM dans les documents de
planification apparait comme un levier essentiel pour
accompagner ces transformations, les maitriser et en
maximiser les bénéfices collectifs. Les documents de
planification offrent alors un cadre privilégié pour aborder
de maniere cohérente et transversale les nombreuses
thématiques impactées par la mise en place d'un SERM.

Les effets du déploiement du SERM, la création ou
laugmentation de service des haltes, gare ou du pdle
d'échange multimodal (PEM) vont avoir de nombreux effets
a l'echelle du bassin de mobilite, des communes et des
quartiers de PEM parmilesquels :

[2] Effets sur 'organisation des centralités et
la mixité des fonctions

Le SERM peut contribuer a la redéfinition de la
hiérarchie des «centralités» locales. Les gares
et arréts, existants ou nouveaux, sont appelés a
jouer un réle accru de pdles de vie et de services,
a léchelle communale, intercommunale ou (inter)
départementale.

Cette eévolution pose des enjeux importants en
matiere de mixité fonctionnelle mais aussi sociale:
accueil de nouveaux logements, implantation de
commerces et de services de proximité, localisation
d'équipements et d'activités économiques, etc.

Les documents de planification permettent
daccompagner cette recomposition des centralités,
en évitant les phénomeéenes de spécialisation
excessive, de concurrence déséquilibrée entre poles
et de ségrégation socio-spatiale.
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[3] Effets sur les mobilités du quotidien et
lintermodalité

Le SERM vise a accompagner une transformation en
profondeur des pratiques de mobilité en développant
des alternatives solides a lusage de la voiture
individuelle. Toutefois, son efficacité reposera
sur la qualité des conditions dacces aux gares et
arréts et sur larticulation avec les autres modes de
déplacement.

La planification pourra étre pertinente pour
accompagner lorganisation concrete de ces chaines
de déplacement du quotidien, notamment par la
maitrise fonciere qu'ils permettent : creation de
continuités piétonnes et cyclables, aménagement de

[4] Effets sur Iattractivité économique et
territoriale

En améliorant l'accessibilité, la fiabilité et les temps
de déplacement, le SERM renforce lattractivité
globale des territoires desservis, a différentes
échelles. Il constitue un facteur de compétitivité
pour les entreprises, de valorisation pour I'économie
résidentielle et de renforcement des liens entre péles
urbains dans le cadre des déplacements pendulaires.

Ces effets dépassent le seul périmetre des gares:
ils influencent les stratégies de développement
économique, daccueil dactivités et déquilibre
territorial (voir 2).

La planification pourra permettre de tirer parti de

poles d'’échanges multimodaux ou plus genéralement
articulation des choix stratégiques avec les réseaux
de transports en commun.

cette attractivité renforcée, en lorientant vers un
développement économique cohérent avec les
capacités d'accueil du territoire.

Ceschoix conditionnent directement 'usage du SERM

mais aussi ses effets sur la réduction des émissions,

la santé publique et la qualité de vie des habitants.

[5] Effets sur les formes urbaines et le cadre de vie

L'intensification des usages et des fonctions autour des gares et des arréts du SERM est
susceptible dentrainer des transformations morphologiques parfois significatives (voir 1). Les
formes urbaines et baties, lesaménagements publics et privés et plus généralement le rapport
au paysage et au cadre de vie peuvent étre impactés.

« Les sites concernés présentent tous des enjeux urbains spécifiques, qui appellent un
positionnement stratégique et politique quant a I'équilibre a trouver entre les dynamiques
d'évolution (densification, renouvellement, mutabilité urbaine) et la préservation
des caractéristiques pré-existantes (patrimoine, qualité paysagéere, atténuation des
changements, maintien du cadre de vie). Cette équilibre sera essentiel pour assurer
lacceptabilité et de la réception des projets du SERM.

Parallelement aux effets positifs du SERM, des externalités négatives pourraient apparaitre
mais étre largement limitées et encadrées par une anticipation en amont. Une approche de
planification globale permet justement d'identifier et d'évaluer, danticiper et de traiter ces
problématiques avant la mise en service.

Dans ce contexte, les documents d'urbanisme peuvent jouer un ro6le stratégique pour
encadrer lampleur des évolutions possibles, garantir une insertion architecturale et
paysagere de qualité et faire des abords du SERM des lieux de vie attractifs, lisibles
et confortables pour les habitants comme pour les usagers. Le cadre de vie saffirme
ainsi comme un enjeu central de lacceptabilité sociale et de la réussite du projet.
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DE LAMBITION AU PROJET : IMBRICATION DES
OBJECTIFSET DES ECHELLES

Ces différents documents sont établis a des échelles variées, avec des implications méthodologiques,
géographiques et thématiques diverses. Leur parcours de conception ou d'évolution répond a une logique
similaire dans laquelle l'intégration de la dimension SERM peut pleinement étre intégrée.

Diagnostic de territoire et
Etat initial de I'environnement

Comprendre le fonctionnement
du grand territoire, en
identifiant les dynamiques

de mobilités, les corridors
structurants, les poles
desservis et les fragilités et
opportunités territoriales.

Partage des constats

et des enjeux

Validation
stratégique

3

TRADUCTION

Validation des

PAS Plan dAménagement
Stratégique

Définir le role du territoire dans
le systeme métropolitain de
mobilités, et les priorités de
desserte et de structuration
urbaine liées au SERM.

Diagnostic de territoire et
Etat initial de l'environnement

Analyser le fonctionnement
intercommunal et local
auregard du SERM :

accessibilité, polarités,
secteurs de développement et
d'intensification urbaine

PADD Projet dAménagement
et de Développement Durables

Exprimer les ambitions
territoriales intégrant le
SERM comme levier de
développement, de sobriété
fonciére et de transition
écologique.

PHASE PRE-
PROGRAMMATION OPERATIONNELLE
Etudes Eudes
préalables techniques

Analyser le fonctionnement
intercommunal et local au regard

du SERM : accessibilité, polarités,
secteurs de développement et
d'intensification urbaine

Document
d'engagement

Document
d'engagement

Définir les objectifs et la
programmation générale du projet
au regard du SERM : intensité
urbaine, mixité fonctionnelle,
accessibilité et qualité des espaces
publics.

DOO Documents
d'orientations et d'objectifs

Enoncer les principes et
orientations permettant
I'intégration du SERM :
hiérarchisation des polarités,
densités cibles, intermodalité
et continuités urbaines.

transcriptions techniques

Dispositif réglementaire :
réglements écrit et graphique,
OAP, POA

Décliner les orientations

du PADD en regles et OAP
favorisant l'urbanisation autour
des gares et haltes du SERM et
laréduction de la dépendance
automobile.

Mise en application par
traduction dansles PLU/
PLUi

Mobiliser les collectivités et
EPCI pour territorialiser la
stratégie du SCoT en intégrant

le SERM comme armature

structurante du développement
local.

Mise en application par
opposabilité aux demandes
d’urbanisme

Instruire les projets au regard
desregles et orientations
définies et accompagner la
définition et la réalisation des
projets
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Plan de
composition
urbaine

Schéma de
référence

Définir lorganisation spatiale du
projet en lien avec le SERM : formes
urbaines, cheminements modes
doux, espaces publics et interfaces
avec les pbles d'’échanges.

Réalisation du
projet (chantier)

Choix dela
procédure et de
lopérateur

Conduire le projet jusqu‘a sa
réalisation en cohérence avec les
objectifs de desserte, d'intermodalité
et de qualité urbaine liés au SERM.




ETAT DES LIEUX DE LA PLANIFICATION A L'ECHELLE

DU SERM DE TOURAINE

LE SCHEMA REGIONAL D'AMENAGEMENT, DE DEVELOPPEMENT

DURABLE ET D'EGALITE DES TERRITOIRES (SRADDET)

Le Schéma régional daménagement, de développement durable et d'éqalité des territoires (SRADDET) est

le document de planification stratégique a I'échelle régionale. Il fixe, dans une logique de transversalité,

les grandes orientations en matiére d'aménagement du territoire, de mobilités, de transition écologique et
energétique, de lutte contre l'artificialisation des sols et d’équilibre entre les territoires. Le SRADDET est
prescriptif : ses objectifs et orientations générales s'imposent aux documents infra-régionaux, en particulier

les SCoT (ou en leur absence aux PLU(i).

LES ENJEUX DU SRADDET POUR LE DEPLOIEMENT DU SERM

Le SRADDET peut jouer un role important a de nombreux Le SRADDET est en mesure de constituer un premier
titres, parmis lesquels il peut étre cité ses capacités a: niveau a privilégier pour assurer le cadrage stratégique

« Articuler les enjeux de mobilité avec ceux de sobriété
fonciere, de densification ciblée et de hiérarchisation
des polarités urbaines et locales ;

'échelle régionale et les ambitions générales en
matiere de transport collectif ;

« Poser les principes généraux en matiere de report
modal, de réduction de la dépendance automobile et
de développement des mobilités décarbonées.

| Extrait du SRADDET du Centre Val de
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permettant de légitimer et dorienter le déploiement d'un
SERM, tout en fixant un cadre commun aux territoires
traversés, en particulier dans le cadre de la coordination
des évolutions des différents SCoT du territoire (voir ci-
« Définir les grands axes de mobilité structurants a apres).

e SRADDET

> SRADDET Centre Val de Loire
> SRADDET Pays de la Loire

LE CAS DU SERM DE TOURAINE : L'ENJEU
D'UNE ARTICULATION INTERREGIONALE

Par son caractere inter-régional, entre le régions
Centre Val de Loire et Pays de la Loire, le SERM
de Touraine couvre un périmetre plus vaste que le
seul SRADDET du Centre Val-de-Loire, en incluant
un EPCI de la région Pays de la Loire (Communauté
d’Agglomération du Saumurois).

Ainsi, le projet présente cette particularité de
s'inscrire a cheval sur deux régions, et donc sur
deux SRADDET distincts, ce qui est susceptible
de complexifier larticulation stratégique. Cette
situation renforce les enjeux de cohérence
stratégique et de dialogue inter-régional. Les
deux documents, bien que porteurs dobjectifs
convergents en matiere de mobilités durables et
de transition écologique, disposent de trajectoires,
de calendriers et de modalités d'évolution qui leur
sont propres.

L'intégration du SERM suppose donc une lecture
croisée des orientations des deux SRADDET, une
attention particuliere vis-a-vis de leur compatibilité
avec les SCoT et les PLU(i) concernés, et, le cas
échéant, lanticipation de procédures d'évolution
pour mieux accompagner [larticulation des
strategies regionales avec le projet de SERM.



LE SCHEMA DE COHERENCE TERRITORIALE (SCoT)

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) constitue le document pivot entre la stratégie régionale et les
politiques locales d’urbanisme. Elaboré a I'échelle de grands territoires de projet (généralement plusieurs
EPCI), il vise a assurer la cohérence entre développement urbain et économique, mobilités, habitat,
protection des espaces naturels, agricoles et paysagers. Il s'impose aux PLU et PLUi, qui doivent étre

compatibles avec ses orientations.

LES ENJEUX DU SCoT POUR LE DEPLOIEMENT DU SERM

Dans le cadre du SERM, le SCoT
constitue un outil privilégié pour
intégrer les enjeux de mobilités dans une
stratégie territoriale globale, croisant
les thématiques et les champs de
l'aménagement du territoire.

Il permet daller au dela dorientations
trop générales pour réellement établir
un cap et des orientations adaptées
aux reéalités, enjeux, spécificités et
dynamiques locales.

En particulier, en tant
que document support de
l'expression des armatures et
de lorganisation territoriale, il
permet de :

« Définir la hiérarchie des

polarités urbaines et
rurales  notamment au
regard des niveaux de

dessertesrenouvelées parle
déploiement du SERM ;

« Organiser le développement urbain, et donc son
articulation avec la proximité des gares, haltes et PEM
du SERM;

«  Fixer des ambitions urbaines cohérentes et partagées
entre les collectivités locales : principes de densité, de
mixité fonctionnelle et de sobriété fonciere.

@ SCoT

> SCoT Loches Sud Touraine (37)

> SCoT Nord Ouest de la Touraine (37)

> SCoT du Pays Chinonais (37)

>SCoT d’Amboise, Bléré et Chateau-Renault (37)
> SCoT de I'Agglomération Tourangelle (37)

> SCoT du Blaisois (41)

> SCoT des Territoires du Grand Vendémois (41)
> SCoT Saumur Val de Loire (37)

Clest ainsi en particulier grace aux SCoTl que le SERM peut
étre appréehendé avec toute son implication stratégique. Il
permet ainsi de passer d'une logique de réseau de transport
a une véritable stratégie daménagement orientée par le
déploiement du SERM.

Cartes des SCoT en vigueur a I'échelle
du SERM de Touraine

COUVERTURE DU TERRITOIRE DE SERM DE
TOURAINE PAR LES SCoT

Le territoire concerné par le SERM de Touraine est inté-
gralement couvert par des SCoT, portés par différentes
structures (PETR, syndicats mixtes, Communauté de com-
munes). Cette couverture compléte constitue un atout
majeur pour assurer la cohérence du projet a l'échelle in-
ter-territoriale.

Une coordination al'échelle delensemble des SCoT concer-
nés apparait comme un levier stratégique pertinent.

Les déemarches d'interSCaT, en particulier, offrent un cadre
adapté pour partager un diagnostic commun, définir des
orientations convergentes et assurer une cohérence terri-
toriale minimale autour du SERM, enamont de leur déclinai-
son dans les documents locaux d'urbanisme.
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LES PLANS LOCAUX D'URBANISME (INTERCOMMUNAUX)

ET LES DOCUMENTS EN TENANT LIEU

Les documents locaux d’'urbanisme (PLUi, PLU communaux, cartes communales ou communes relevant

du RNU) relévent de périmétres encore plus fins. Le SERM traverse ainsi de nombreux EPCI et communes,
correspondant a une pluralité de documents d’'urbanisme et autant de régimes d'application du droit des sols.
Cette hétérogénéité multiplie les cadres réglementaires applicables et complexifie la cohérence densemble
des choix d'aménagement (d'ou I'importance de coordination par les SCoT).

LES ENJEUX DU DEPLOIEMENT DU SERM POUR LES PLU(I)

Le Plan Local dUrbanisme (PLU) et le Plan Local
d'Urbanisme intercommunal (PLUi) constituent les
documents opérationnels de I'urbanisme réglementaire.

lls traduisent les orientations stratégiques en regles
opposables aux autorisations d’'urbanisme. lls définissent
notamment :

- lesusages dusol(notamment au travers d'un zonage) ;
« lesformes urbaines et la qualité des constructions ;

« lescapacités de densification et de renouvellement ;

« lesregles de stationnement et daccessibilité...

Le PLU constituera un levier central pour accompagner

Carte des PLU/ PLUi et encadrements du droit des sols a
I'échelle du SERM de Touraine

concretement le SERM. Cest a ce niveau que peuvent étre:

« maitrisés les fonciers en vue du déploiement des
infrastructures et équipements ;

- encadrées les evolutions urbaines autour des haltes
(Iintensification et la mixité des fonctions...);

- adaptéeslesreglesde stationnement et dimplantation
et plus généralement organisées les connexions avec
les mobilités douces et les pbles d'échanges.

Le PLU(i) permet ainsi de transformer lopportunité

offerte par le SERM en projet urbain de qualité, adapté aux
contextes locaux.

COUVERTURE DES PLU ET PLUI A L'ECHELLE DU SERM DE TOURAINE

A I'échelle du SERM de Touraine, les territoires concernés
présentent des situations contrastées en matiere de
documents d'urbanisme.

Ce panorama souligne lenjeu de ce référentiel partageé,
permettant a chaque collectivité, quel que soit son niveau
davancement, d'identifier les leviers mobilisables pour
intégrer le SERM dans son document de planification.

Il souligne egalement limportance que doivent jouer les
documents de planification «cadres» (les SRADDET et les
SCoT) afin dassurer une coordination harmonieuse des
stratégies territoriales, tant sur les plans politiques que
techniques.
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L'OPPORTUNITE D'UNE REFLEXION STRATEGIQUE
POUR UN RENOUVELLEMENT DES ARMATURES

Sil'intégration du déploiement du Service Express Régional Métropolitain (SERM) va bien au-dela de sa
dimension strictement infrastructurelle et de ses enjeux en matiére de transports et mobilité, cest qu'il
constitue un levier majeur de transformation des dynamiques territoriales. L'arrivée ou le renforcement des
réseaux et axes de mobilité est susceptible de réinterroger en profondeur les armatures territoriales locales,
en modifiant, certes le rapport a l'accessibilité, mais aussi les hiérarchies des centralités et les logiques

d’évolution et de développement de l'urbain.

LA POSSIBILITE D'UNE REFLEXION RENOUVELEE DES ARMATURES LOCALES

Le SERM peut contribuer a modifier les organisations et
armatures locales puisqu’il peut :

« Reconfigurer les polarités existantes ou renforcer
certaines centralités autour des gares et poéles
d‘échanges;

«  Faire émerger de nouvelles centralités de proximité ;

« Réequilibrer les dynamiques entre le centre
metropolitain, les cceurs dagglomération, les
centralités plus rurales ainsi que les espaces
periurbains et ruraux.

Ces évolutions potentielles impliquent une réflexion
stratégique et politigue qui dépasse le seul champ
technique du transport et des infrastructures.

Elles appellent un repositionnement des documents de
planification, en particulier :

« Le SCoT, dans son role dorganisation de larmature
territoriale et de définition des équilibres entre
développement, mobilité et préservation des espaces;;

« Le PADD des PLUi, qui traduit politiquement le projet
de territoire a I'échelle intercommunale, en articulant
habitat, développement économique, mobilités et
transition écologique.

Ainsi, lintégration du SERM ne peut étre envisagée comme
une simple insertion dinfrastructure, mais comme un
vecteur de projet territorial, nécessitant des arbitrages
politiques sur les priorités de développement, de
densification, de préservation ou encore de redistribution
des fonctions urbaines.

UNE TYPOLOGIE DE SITES COMME OUTIL D'AIDE A LA DECISION STRATEGIQUE

La démarche du SERM de Touraine a trés rapidement
introduit une réflexion et un diagnostic urbain autour de
sites de projet représentatifs.

Le contexte urbain et environnemental

B Capacite de mutation, de densification ou de
développement ;

B Contraintes patrimoniales, paysageres et
environnementales ;

m Contraintes liées aux risques (naturels et anthropiques).
- J
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Dans le cadre de ces études, une typologie des sites a
pu émerger, résultant du croisement de deux grandes
dimensions:

Le niveau d'accessibilité multimodale

B Niveau des connexions ferroviaires et les autres modes
de transports en commun ;

m Niveau en capacité d'intermodalité (articulation entre
ferroviaire, bus, modes actifs, stationnement, etc.);

B Intégration dans les réseaux existants.

- /




| Schéma de synthese des quatre grandes catégories de I'étude urbaine

Communes concernées :
Ligueil
N . Chéateau-la-Valliere
MaX|r'n|'s'at'|on dl{ potentiel Saint-Paterne-de-Racan
d'accessibilité multimodale et de Chateau-Renault

développement urbain Monts
Monnaie

Sainte-Maure-Noyant
Azay-le-Rideau

Maximisation de
Communes concernées : I'accessibilité multimodale
Sorigny

Parcay-Meslay Préservation de la

qualité urbaine et
environnementale des sites

SITES BIEN DESSERVIS AVEC UN FORT POTENTIEL

DE DEVELOPPEMENT

Ameélioration de l'accessibilité
multimodale

Communes concernées :

Amboise

Gués-de-Veigné Maximisation du potentiel de

développement

SITES BIEN DESSERVIS MAIS CONTRAINTS EN

TERME DE DEVELOPPEMENT

Communes concernées :
Chinon Amélioration de

Cormery I'accessibilité multimodale
Fondettes i .

Blére Préservation de la
Loches qualité urbaine et
Port-Boulet

environnementale des sites
Cing-Mars-la-Pile

UNE TYPOLOGIE DE SITES COMME OUTIL D'AIDE A LA DECISION STRATEGIQUE

Cette typologie constitue une lecture technique et
objectivée des sites. Elle ne présente pas de portée
réglementaire ou prescriptive. Elle vise a constituer un outil
daide a la décision, destiné a éclairer les positionnements
stratégiques des collectivités dans leurs documents de
planification.

Cette typologie appelle a mettre en évidence que
lintégration du SERM ne produit pas deffets uniformes.
Ainsi, les choix stratégiques et leurs traductions
réglementaires dépendent des capacités locales de
transformation et des ambitions politiques du territoire.

Clest précisément dans le cadre des SCoT et des PADD des
PLUi que ces arbitrages peuvent étre formalisés :

- Faut-il renforcer certaines centralités ?

- QOuorienter prioritairement la densification /
intensification ?

- Quelssites préserver face aux contraintes
environnementales ?

«  Comment articuler accessibilité renforcée et sobriété
fonciéere ?

La typologie proposée constitue ainsi un support
stratégique, permettant de croiser les enjeux de mabilité
avec ceux de deéveloppement urbain, de transition
écologique et de cohésion territoriale.
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APPROCHE DIFFERENCIEE DES TISSUS : ENTRE
SITES DE PROJET ET ESPACES A PRESERVER

La création ou le renforcement d’'une halte ou d'une gare SERM sur un territoire ne produit pas
mécaniquement un « effet de projet ». Sans cadre clair, elle peut au contraire générer des dynamiques
contradictoires : étalement urbain, spéculation fonciére, banalisation des paysages, atteinte au cadre de vie
ou au contraire sous-exploitation du potentiel doptimisation urbaine et de I'accessibilité.

UNE GRANDE VARIETE DE SITUATIONS

La création ou le renforcement d'un point dacces au SERM
sur un territoire ne produit pas mécaniquement un « effet
de projet ».

Sans cadre clair, elle peut au contraire générer des
dynamiques contradictoires étalement pavillonnaire,
spéculation fonciere, banalisation des paysages, ou au
contraire sous-exploitation du potentiel daccessibilité.
Afin d'éviter ces écueils, les documents de planification
apparaissent comme des outils strategiques pour définir
puis accompagner les évolutions des espaces proches des
PEM du SERM.

Lobjectif des PLU(i) est alors dorganiser une réponse
différenciée au regard des réalités et des spécificités de
chaque espace en particulier visa vis :

« delanature du tissu urbain ou paysager existant ;

- du niveau de service de la desserte (gare ferroviaire
structurante, halte de proximité, BHNS, TC sur
autoroute);

« durble stratégique que la collectivité souhaite donner a
ce secteur dans son projet de territoire ;

« et des aspirations locales que seule une concertation
publique peut faire émerger.

La partie ci-apres vise a flecher les enjeux et les possibles
réponses que les documents durbanisme peuvent
accompagner au regard de 6 tissus types, definis de sorte
a étre représentatifs et caracteéristiques des principaux
espaces situés a proximité des PEM, mis en valeur dans le
cadre du SERM de Touraine.

LES DIFFERENTS TYPES D'ESPACES ETABLIS DANS LE REFERENTIEL

| Méthode de caractérisation des types de tissus utilisés dans le référentiel

Caractére urbanisé du site ?

Oui

Non

Usage dominant ?

Mixte (commerces,
service, habitat)

Résidentiel
(prédominance de
I'habitat)

Activite
economique

et trame viaire organisée)?

Tissu constitué (trame parcellaire composée

Oui Non Oui

TISSUS MIXTES
CONSTITUES

Non

ESPACES

ZONES

DACTIVITES AGRICOLESET

NATURELS
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EXEMPLE D'ORGANISATION SPATIALE DES ESPACES AUTOUR D'UN MEME PEM

Compte tenu de la complexité variable de la composition
des trames urbaines autours des haltes du SERM, un méme
site peut étre concerné par différents types despaces
traités ci-apres.

| Schéma simplifié de larticulation des différentes tissus autour d'un méme PEM

Zones
d'activités

Tissus
résidentiels
constitués

NETS
mixtes
diffus

Espace
naturel

Tissus
résidentiels
constitués

Tissus
résidentiels
constitués

LA COMPOSITION DU REFERENTIEL DES ESPACES

Pour chacun de ces types despace, lanalyse des enjeux
et des recommandations induites est formulée autour de
quatre thématiques.

La encore, lobjectif n'est pas de produire un maodele
unique, mais bien doffrir une grille daide a la décision pour
construire un PLU(I) cohérent et stratégiquement aligné
avec le projet de SERM.

Espace
naturel

Tissus
mixtes
constitués

Leseélementsévoquésci-apresposentuncadre préliminaire
de réflexion permettant dalimenterles débatslocaux que le
SERM pourra soulever.

La partie 3 du présent document propose des fiches
outils constituant des compléments «techniques» pour
approfondir 'usage des différents outils des PLU et SCoT.

THEATIUE 1
TETMRA ofeuscevewiseroBLTE
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ESPACE N°

Les tissus urbains mixtes constitués correspondent a des secteurs déja urbanisés et structurés, dans
lesquels coexistent de maniére relativement équilibrée des fonctions de centralité urbaine : habitat,
commerces, services, équipements et activités économiques. A une échelle plus large, ils forment
souvent le socle des centralités locales existantes et reconnues dans les pratiques du quotidien comme
les centres-villes, les centres-bourgs, ainsi que les quartiers péri-centraux (comme par exemple

les quartiers des anciens faubourgs). Ces tissus sont souvent issus d’une urbanisation ancienne,
concentrant ainsi les édifices aux qualités architecturales et patrimoniales les plus notables. Néanmoins,
des strates d’'urbanisation ultérieures ont pu leur conférer une morphologie plus hétérogene, suivant les
cas de figure.

Leur intérét au regard du SERM tient a leur capacité a accueillir une fréquentation accrue, a soutenir
I'intermodalité du quotidien et a absorber une part du développement urbain sans nécessairement
recourir a une extension importante de I'urbanisation.

Présence fréquente de patrimoine, de bati ancien
ainsi que dambiances urbaines identitaires ;

Mixité fonctionnelle existante, parfois déséquilibrée ;

Densités baties moyennes a élevées ;

Forte fréquentation piétonne potentielle ; Pression fonciére deja perceptible ;

Capacité de renouvellement par mutation parcellaire
ou requalification.

Larrivée ou le renforcement d'une halte dans le cadre du
SERM est susceptible dagir comme un accélérateur des
dynamiques urbaines pré-existantes. Cette évolution
est notamment susceptible daugmenter lattractivité
résidentielle, de renforcer le potentiel commercial, de
générer une pression fonciere accrue ou encore de
renforcer I'émergence dopérations de construction en
densification ou en renouvellement urbain.

Compte tenu de cette attractivité renforcée, le principal
enjeu concerne la maitrise du degré dintensification
urbaine et des effets seconds pouvant étre induits comme
la spéculation immobiliere et fonciere susceptibles
dentrainer une atténuation de la mixité sociale
(gentrification progressive).
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Elle peut également induire des atteintes au cadre de
vie (densification inadaptée, atteinte a la qualité des
espaces publics, destruction d'éléments patrimoniaux ou
identitaires, etc).

Dans les tissus mixtes constitués, les documents
de planification doivent ainsi organiser et maitriser
lintensification des lieux, en cohérence avec le réle
structurant de la halte au sein du SERM.

Ces secteurs ont vocation a accueillir prioritairement le
développement urbain (afin de limiter les consommations
d'espaces naturels, agricoles et forestiers) grace a la
mobilisation du foncier disponible, par le renouvellement
du bati ainsi qu’'une optimisation des capacités et usages
des constructions existantes.

Parl'ameélioration de l'accessibilité qui renforce I'attractivité
residentielle et économique, les documents d'urbanisme
doivent encadrer les dynamiques foncieres afin de garantir

SITES BIEN DESSERVIS
AVEC UN FORT POTENTIEL
DE DEVELOPPEMENT

ESPACE N°

Le SERM peut permettre de conforter ces espaces en tant
quepolaritésderéférenceal’échellelocale, intercommunale
ou métropolitaine. Cette fonction stratégique nécessitera
un pilotage renforcé dans les documents de planification
passant par une identification dés la définition du projet de
territoire.

la qualité urbaine, la capacité des équipements et des
réseaux, ainsique lacohérence des formesbatiesnouvelles
générées. La mixité fonctionnelle et sociale constitueront
des objectifs centraux. La proximité de la halte doit
conforter une centralité vivante, pouvant combiner habitat,
services, commerces, équipements et emplois, tout en
évitant les phénomenes de spécialisation ou d'exclusion.

Enfin, larticulation entre urbanisme et mobilité doit
étre pleinement intégrée aux documents : traitement et
connexiondesabordsdelahalte, organisation des mobilités
actives, gestion du stationnement et hiérarchisation des
circulations doivent ensemble participer a un projet urbain
cohérent et connecté.

SITES BIEN DESSERVIS MAIS
CONTRAINTS EN TERMES DE
DEVELOPPEMENT

Polarités deja attractives et
insérées dans des dynamiques
urbaines fortes.

Changement d’échelle de
fréquentation, affirmation
d'un quartier de gare
actif, acceélération du
renouvellement urbain voir
recomposition de la hiérarchie
des centralités

Fort  Modéré

Encadrer la densification
Hiérarchiser les fonctions

Préserver les usages
structurants du centre

Accompagner l'intermodalité
et la qualité urbaine

Tissu mixte existant mais mal
connecte, parfois en marge
des grands flux ou fragmente
par des coupures urbaines

Effet levier structurant :
transformation possible en
pole d'equilibre a I'echelle
elargie.

Fort  Modéré

Identifier un périmetre
d'intensification prioritaire

Orienter la densification
et sécuriser les capacités
fonciéeres

Améliorer les liaisons
intermodales et piétonnes

Centralités denses et matures,
avec peu de réserves foncieres
mobilisables.

Pression accrue sur un tissu
déja dense, avec risque
de saturation des espaces
publics.

Modéré  Limité

Maitriser la pression fonciére

Préserver les équilibres
urbains
Privilégier 'amélioration
qualitative plutét qu’'une
densification forte

Polarites fonctionnelles
importantes mais marquees
par des contraintes physiques
ou environnementales.

Attractivité renforcée mais
capacité d'evolution limitée par
les contraintes.

Limité  Faible

Adapter les régles aux
contraintes locales

Favoriser des opérations
ciblées
Ameéliorer les liaisons
intermodales et piétonnes
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ESPACE N°

| THEMATIQUE 1]
) 4

Les tissus mixtes constitués correspondant a des espaces
déja densément urbanisés, les enjeux de biodiversité et
de paysage relévent principalement de la qualité du cadre
de vie, de la biodiversité ordinaire et du fonctionnement
environnemental urbain (la «<nature en ville»).

Dans ces secteurs, lenjeu principal nest donc pas
spécifiguementlapréservationde milieux naturels majeurs,
mais bien la limitation d'une artificialisation nouvelle
trop importante, la valorisation des espaces végétalisés
existants et la requalification environnementale des
espaces publics, en lien avec lintensification des usages
induits par le SERM.

BIODIVERSITE, ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE NATUREL

S'il peut induire une pression nouvelle, le déploiement du
SERM peut aussi constituer une opportunité pour :

- renforcerla place du végétal enville ;

« améliorer la gestion des eaux pluviales ;

« lutter contre lesilots de chaleur urbains ;

« améliorerles ambiances paysageres autour des haltes.
Les objectifs environnementaux doivent donc étre
proportionnés et intégrés aux projets urbains. Ils doivent
étre pensés comme des leviers damélioration qualitative,

sans freiner inutilement les capacités d'évolution de ces
tissus stratégiques.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’

PRIORITES ‘

Préserver et renforcer les
cceurs dilots végétalisés
existants

Les protections paysageres et environnementales au
titre du L.151-23 B3l : «cceur dflots protégés», «trames
jardins a maintenir», etc;

Regles de qualité paysagére et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B3 :
limitation de Iimperméabilisation (part de pleine terre a

maintenir, coefficient de biotope par surface);

«  OAPthématiques [Zll «trame verte et bleue / nature en
ville».

» Lesprotections paysageres et environnementales au
titre du L.151-23 P : «Trame verte urbaine a mainte-
nir» ;

Préserver voire reconstituer .

les supports écologiques et

la trame naturelle des tissus

mixtes constitués .
. LesEmplacements réservés Fl] pour la création des-

paces verts publics(ex : parcs, venelles vertes, liaisons
plantées, etc.).

Lesregles de qualité paysagere et environnementale
des abords des constructions et abords non-batis P4 :
obligations de plantations, de replantation, etc. ;

Les Espaces Boisés Classés F ;

« Reglesde qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis P :
limitation de limperméabilisation (part de pleine terre a

Encadrer la densification et maintenir, coefficient de biotope par surface);

éviter une imperméabilisation

. « Reglesde gestionintégrée des eaux pluviales ;
excessive

« Regles dimplantations [l et de volumétrie A : éloi-
gnement maximale par rapport aux voies, emprises au
sol maximale.

Maintenir voire améliorer

la qualité paysagere et
climatique des tissus, des
espaces libres et des publics
autour de la halte

OAP thematiques [ «trame verte et bleue / nature en
ville», «coeur de ville», «<aménagement des quartiers
gare», «qualité des espaces publics», etc. ;

Reégles de qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B4 .
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TRAJECTOIRE URBAINE

THEMATIQUE 2

Les tissus mixtes constitués correspondent généralement
aux secteurs urbains les plus complets, structurés et
connectés des territoires concernés par le SERM. lls
associentde fagon pérenne les fonctions structurantes que
sontl'habitat, lescommerces, lesservices, les équipements
et les emplois. En matiere de trajectoire urbaine, ces
espaces ont vocation a maintenir voire amplifier leur réle
«moteur» dans les armatures territoriales locales.

lls constituent les lieux prioritaires de mixité fonctionnelle
et sociale, capables d'accueillir une évolution des usages et
une augmentation de population sans remise en cause de
leur équilibre global de fonctionnement.

(

MIXITE DE FONCTIONS, HABITAT, MIXITE SOCIALE)

ESPACE N°

Les enjeux principaux portent ainsi sur :

« La consolidation de la mixité des fonctions, en
particulier des fonctions de proximité ;

« Laccueil dune offre de logements diversifiée, adaptée
aux difféerents parcours résidentiels ;

« Lerenforcement de la mixité sociale ;

« La lisibilité de la vocation de centralité a I'échelle du
bassin de vie.

A proximité des haltes SERM, les tissus mixtes constitués
doivent incarner des p6les de vie du quotidien, supports
privilégiés du report modal et de lintensification des

usages, dans une logique de sobriété fonciere.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ‘

. PAS /PADD X ;
. DOOduSCoT H ;
- Zonage réglementaire [ ;

PRIORITES ‘

00

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ‘

Conforter une polarité de gare
ou de centralité de proximité

articulée au SERM . OAP sectorielles [lll et autres encadrements renforcés

des projets [E1 [ : de quartier de gare, petites opéra-
tions en densification / renouvellement.
. LeDAACL H;
. Les régles des destinations et sous-destinations [Fl;
. Les obligations de mixité fonctionnelle [ ;

. OAP sectorielles [l et autres encadrements renforcés
des projets [ [F: partie «orientations programma-
tiques» ;

Favoriser la diversification de
l'offre de logement

. Protection des linéaires commerciaux .

«  Obligations de densité minimale a proximité des gares
m:
« Lesreégles dimplantation il et de volumétrie [A;

. Bonus de constructibilité conditionnés a la desserte
SERM .

Organiser une intensification
résidentielle compatible
avec la desserte et la qualité
d’'usage

+  POAHabitat H ;
Maintenir ou développer une .
offre de logement diversifiée,
incluant une dimension sociale .

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Servitudes de mixité sociale et Emplacements
réservés de logements sociaux 4.

Hiérarchiser les secteurs . Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
de mutation et phaser les OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ; . ‘ ‘
évolutions autour de la halte . Lepérimétre d'attente de projet (PAPAG) Fff .
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ESPACE N°

Les tissus mixtes constitués correspondent a des formes
urbaines déja largement structurées. Ils sont caractérisés
par une densité élevée, une trame viaire lisible et une
diversité typologique issue des différentes strates
urbaines successives, bien que souvent dominées par des
constructions anciennes.

existante ni banaliser le patrimoine et les ambiances
urbaines.

La densification et lintensification des usages doivent
s'inscrire dans la continuité des formes urbaines, par le
renouvellement, la recomposition ponctuelle ou encore la
revalorisation des constructions existantes (notamment
lls concentrent ainsi fréquemment des éléments des rez-de-chaussée).
patrimoniaux (batiments anciens, patrimoines
vernaculaires) et présentent des ambiances minérales
(alignements batis, espaces publics structurants) qui « Encadrerles gabarits et les formes baties ;

participent fortement a lidentité locale. A proximité des . Préserver et valoriser le patr]mo]ne existant;
haltes SERM, lenjeu majeur consiste a accompagner
I'évolutionurbaine sansaltérerlacohérence morphologique

Le PLU(i)joue unroéle central pour :

« Garantir la qualité architecturale et paysagere des
évolutions susceptibles d'intervenir.

[T]

Encadrer la densification « Lesregles dimplantation [iil et de volumétrie A ;

par des formes urbaines ) o _ ]
«  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,

cohérentes avec le tissu ;
ST OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [f]

Préserver les sequences «  Eléments de patrimoine bati [T et paysager B ;
baties et les éléments

patrimoniaux structurant
lidentité du quartier «  OAPthématiques [EA patrimoniales

«  Regles d'aspect extérieur des constructions P4 ;

Travailler les transitions entre ~ *  Lesrégles dimplantation [l et de volumétrie [A;
secteurs de forte intensite et «  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [ ,

tissus plus sensibles

Valoriser les rez-de-chaussée,
les angles et les espaces en
facade sur les parcours de
gare

Accompagner le

OAP sans réglement ], Secteurs de plans masse [f]

Encadrement des rez-de-chaussée commerciaux [
et protection des linéaires commerciaux [ ; .

Régles daspect extérieur des constructions P24 ;

Eléments de patrimoine bati F

renouvellement urbain sur les
emprises mutables ou sous-
utilisées

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [ ,
OAP sans reglement ], Secteurs de plans masse [ ; .

- Lepérimétre dattente de projet (PAPAG) Ffi
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THEMATIQUE 4

Les tissus mixtes constitués sont généralement les
espaces les plus favorables au développement des
mobilités durables, en raison de la proximité des fonctions,
de la densité d'usages et de la présence despaces publics
structurants mentionnés préecédemment. lls constituent
a ce titre les espaces prioritaires de rabattement et de
diffusion autour des points daccés au SERM.

L'enjeu principal réside des lors dans la réorganisation du
partage de l'espace public afin de :

DEPLACEMENTS ET MOBILITE

ESPACE N°

« Renforcer/conforter laccessibilité

cyclable;
« Améliorerles continuités douces vers les haltes ;

« Réduire la dépendance a
l'automobile ;

pietonne et

lusage individuel de

« Organiser lintermodalité sur les sites.

Les documents d'urbanisme doivent permettre dinscrire
durablement ces évolutions, en cohérence avec la forme
urbaine existante et sans dégrader le cadre de vie des

riverains du PEM.

LES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

LES OUTILS A MOBILISER

|

PRIORITES ‘

Renforcer les continuités
piétonnes vers la halte et
développer les liaisons
cyclables(portée structurante)
pour un acces renforcé vers la
halte

Organiser lintermodalité (bus,
vélo, stationnement) .

Encadrer le stationnement .
pour limiter la saturation

Sécuriser les traversées et
réduire les conflits d'usage .

Le POA Déplacement X ;

Les OAP sectorielles i7 et autres encadrements
renforcés des projets [E][F] : parties «Voirie», «liaisons
douces», «xaménagements publics» ;

Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer
29

Les Emplacements réservés Fi .

Les OAP sectorielles il et autres encadrements
renforcés des projets [E] [ : spécifiques a 'aménage-
ment des poéles d'échange et haltes et/ou des espaces
attenants;

Regles dencadrement du stationnement [H ;

Les Emplacements réservés pour assurer la créa-
tion de nouveaux équipements (PEM, parking relais,
etc.).

Les régles de stationnement [ : plafonds, obligation
de mutualisation, normes différenciées, etc.

Les OAP sectorielles |7 et autres encadrements
renforcés des projets [E] [ : partie(s) «plan de circula-
tion», «organisation des voies», «mobilité» ;

Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer

Reégles relatives aux conditions dacces.

[T]
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ESPACE N°

Les tissus mixtes diffus désignent des secteurs urbanisés de maniére peu denses et faiblement
structurés, ol coexistent plusieurs fonctions (habitat, petites activités économiques, commerces
ponctuels, équipements isolés) sans organisation urbaine clairement lisible ni centralité affirmée.

Ils se développent généralement en périphérie des poles urbains — notamment le long d'axes routiers
structurants, autour d'anciens noyaux villageois ou par extensions successives de l'urbanisation.
Certains abords de gare peu structurés peuvent également relever de cette catégorie.

La mixité fonctionnelle y est présente mais fragmentée : elle résulte davantage d'opportunités foncieres
ou de logiques sectorielles que d’'un projet urbain densemble.

Densités faibles a intermédiaires ;
Mixité fonctionnelle fragmentée ;

Urbanisation linéaire ou par poches ;

Dans ces tissus, I'implantation d'une halte SERM constitue
un levier de structuration majeure susceptible de
transformer en profondeur le fonctionnement du secteur.

Contrairement aux tissus mixtes constitués, le SERM ne
se contente pas de renforcer l'existant, il peut jouer un réle
fondateur en contribuant a:

« Organiser et hiérarchiser un tissu urbain aujourdhui
dispersé ;

»  Faire émerger une centralite de proximite autour de la
halte ;

Forte dépendance a la voiture ;
Espaces publics peu structurants ;

Interfaces sensibles avec les espaces agricoles ou
naturels.

« Réduire la dépendance a l'automobile en proposant

une alternative crédible pour les déplacements du
quotidien.

Le SERM représente ici a la fois une opportunité et un
risque. Sans stratégie claire, il pourrait accentuer les
logiques de dispersion alors que correctement encadré,
il devient un outil de transformation progressive vers un
urbanisme plus structuré et qualitatif. Les enjeux sont
particulierement élevés sur ces tissus.

H SERM de Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine



La mise en service d'une halte dans ces quartiers introduit
une forte accessibilité dans un espace qui ne possede ni
structure viaire lisible ni véritable centre. L' enjeu principal
pour la planification n'est donc pas seulement dencadrer
le développement, mais d'éviter que cette accessibilité
nouvelle nalimente les logiques existantes de dispersion.

Plusieurs tensions aux effets structurants peuvent alors
apparaitre :

« En matiéere daccessibilité : sans cadrage spatial,
l'amélioration des déplacements tend a valoriser
l'ensemble du secteur de maniére homogene et a
prolonger lurbanisation linéaire plutdét qua faire
émerger un lieu identifiable ;

« En terme de concurrence entre fonction de quartier
et role de pble de rabattement : la halte peut devenir
soit un espace de vie de proximité, soit un simple
parking de captage générant des flux automobiles
supplémentaires ;

SITES BIEN DESSERVIS
AVEC UN FORT POTENTIEL
DE DEVELOPPEMENT

Tissu déja accessible mais
encore tres automobile,
sans véritable centralité

constituée.

Renforcement de
laccessibilité et
opportunité de

structuration urbaine
progressive.

Fort  Modéré Fort  Modéré

Orienter les évolutions
vers un cceur de pole,
renforcer la mixité et la
qualité urbaine.

Tissu diffus, peulisible,
souvent enclave ou mal
connecté aux réseaux de
transport structurants.

Changement profond du
statut du secteur, création
d'un pole structurant
autour de la halte.

Structurer une centralite,
organiser les usages,
éviter I'etalement et
les développements

opportunistes.

ESPACE N°

« Pour [Iéquilibre entre mutations urbaines et
banalisation morphologique : la transformation
des grandes parcelles et des fronts routiers peut
produire un morceau de ville structuré, mais aussi
une juxtaposition dopérations indépendantes sans
cohérence ;

« Sur l'équilibre entre densification / concentration
urbaine et enjeux de préservation : la valorisation
fonciere autour de la halte peut a la fois permettre une
intensification locale et exercer une pression diffuse
sur les franges pavillonnaires ou agricoles.

L'enjeu pour les documents de planification consiste donc a
rendre spatialement lisible la hiérarchie du territoire : faire
apparaitre un cceur identifiable autour de la halte tout en
stabilisant le reste du tissu, afin que I'accessibilité nouvelle
produise en effet de renforcement des centralités plut6t
qu'un vecteur d'étalement urbain.

SITES BIEN DESSERVIS MAIS
CONTRAINTS EN TERMES DE
DEVELOPPEMENT

Tissu diffus présentant
des contraintes
environnementales,
fonciéres ou paysageres
fortes.

Tissu diffus stabilisé, avec

peu de réserves fancieres

et une forte sensibilité du
cadre de vie.

Ameélioration ciblée

déplacements existants, de l'accessibilité sans
sans objectif de transformation lourde du

restructuration urbaine tissu.

Optimisation des

Modéré  Limité Limité  Faible

Limiter les effets
d’aubaine fonciére
et préserverle
fonctionnement
résidentiel existant.

Encadrer strictement les

évolutions, préserver les

continuités écologiques
et paysageéres.

Partie2 | Encadrement des espaces : des traitements différentiés H



ESPACE N°

I 2 NJ(V/34 | BIODIVERSITE, ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE NATUREL
) 4

Les tissus mixtes diffus se caractérisent par une
urbanisation peu dense, discontinue et faiblement
structurée, ou coexistent habitat, activités, équipements
et infrastructures, souvent en interface directe avec des
espaces agricoles ou naturels.

Sur le plan environnemental et paysager, ces secteurs
concentrent des enjeux plus élevés que les tissus
constitués: présencefréquente de continuités écologiques
fonctionnelles, sols encore largement perméables,
paysages ouverts ou semi-ouverts contribuant a lidentité
des territoires.

Le SERM peut constituer un levier structurant, a condition
d'éviter les effets d'appel a l'urbanisation diffuse.

Les enjeux portent donc prioritairement sur :

« lamaitrise de lextension urbaine ;

« la préservation des continuités écologigues et
paysageres ;

- lorganisation des espaces déja urbanisés autour des
points dacces au réseau ;

« la limitation des impacts environnementaux liés a
lintensification des usages.

Les objectifs environnementaux doivent ici jouer un role
dencadrement fort, afin de transformer ces secteurs vers
des formes plus cohérentes et plus sobres, sans accentuer
la fragmentation des milieux.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’

PRIORITES ‘

Préserver les supports - PAS/PADD [N ;
écologiques et paysagers +  Zonage réglementaire [l ;
qui structurent le tissu mixte .

diffus .

Eléments de patrimoine bati B et paysager B ;

[T]
000

Espaces boisés classés lorsque pertinent B .

« Regles dencadrement des espaces non béatis ;

Limiter 'imperméabilisation
diffuse et encadrer les
mutations fonciéres autour de

«  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ;

« Lesrégles dimplantation il et de volumétrie [A;

franges urbaines, nature en ville ; ' ‘

la halte
«  Gestionintégrée des eaux pluviales.
Traiter qualitativement les . OAPsectorielles ou thématiques : paysage,
franges urbaines, les lisieres
et lesinter-faces avec les .

espaces ouverts

Préserver la qualité paysagére -

Régles de qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis .

Eléments de patrimoine bati I3 et paysager ;

ordinaire des séquences «  OAPthématiques [EAl : nature enville ; ‘ ‘
baties, jardins et vides « Regles de qualité paysagére et environnementale des

structurants abords des constructions et abords non-batis P .

Intégrer la gestion de l'eau «  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,

et le confort climatique OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ;

comme composantes de la . POAClimat et Energie | ; ‘ .
structuration autour de la - Régles de qualité paysagére et environnementale des

halte abords des constructions et abords non-batis B .
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Les tissus mixtes diffus correspondent a des secteurs
urbains hétérogenes, associant habitat, activités,
commerces et services, sans structuration forte de
centralité. lls se situent souvent en interface entre
quartiers résidentiels, zones d’activités, axes structurants
ou franges urbaines.

Dans la trajectoire territoriale, ces espaces ont vocation a
évoluer vers une mixité plus lisible et mieux organisée, sans
chercher a reproduire le fonctionnement des centralités
constituées. lls constituent des espaces de transition,
capables daccueillir une évolution progressive des usages
et des fonctions.

ESPACE N°

THEMATIQUE 2 TRAJECTOIRE URBAINE (MIXITE DE FONCTIONS, HABITAT, MIXITE SOCIALE)
A 4

Les enjeux principaux portent sur la clarification de la
vocation dominante (habitat, activités compatibles,
services), le renforcement ciblé de fonctions de proximité
(lorsque le contexte sy préte), l'adaptation de loffre de
logements, en cohérence avec les besoins locaux, la
contribution a la mixité sociale, a une échelle maitrisée.

A proximité des haltes SERM, les tissus mixtes diffus
peuvent jouer un réle daccompagnement des centralités,
en accueillant des fonctions complémentaires et une offre
résidentielle diversifiée, dans une logique de sobriété
fonciere.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ‘

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ‘

PRIORITES

Structurer une polarité de
proximité ou un micropéle
autour de la halte, lorsque le
contexte s'y préte

Encourager une mixité
fonctionnelle minimale et
lisible, sans fragiliser les
équilibres existants

Organiser une diversification
résidentielle compatible avec
la desserte, la forme urbaine
et les capacitéslocales

Maintenir ou développer une
offre de logements diversifiée,
y compris sociale, a une
échelle maitrisée

Prioriser le renouvellement
et larecomposition des
emprises mutables plutét que
I'extension diffuse

PAS /PADD N ;
D00 du SCoT H, dont DAACL H ;
Zonage réglementaire [ ;

OAP sectorielles [l et autres encadrements renforcés
des projets [E1[E : de quartier de gare, petites opéra-
tions en densification / renouvellement.

Reégles de destinations et sous-destinations Bl ;
Mixité fonctionnelle obligatoire dans certains secteurs

15 [

Protection ou encadrement des linéaires actifs et
commerciaux [ .

POA Habitat & ;

OAP sectorielles il et autres encadrements renforcés
des projets [AHE;

Lesregles dimplantation [l et de volumétrie A ;

Obligations de densité minimale a proximité des gares
lorsque pertinentes [E]

POA Habitat & ;

Servitudes de mixité sociale F& et Emplacements
réservés de logements sociaux

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Zonage réglementaire B ;

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Le périmétre dattente de projet (PAPAG) Fi .
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ESPACE N°

Dans les tissus mixtes diffus, la halte introduit une intensite
nouvelle dans un espace initialement structuré par la route
et Iimplantation isolée des batiments. L'enjeu principal est
d'éviter une simple accumulation dopérations produisant
de la densité sans veéritable forme urbaine.

La mutation pose dabord une question de lisibilité : sans
cadre morphalogique, I'évolution prolonge le paysage
d'objetsbatis plutdt que 'emergence d'unerueouduncentre
identifiable. Elle souléeve aussi la gestion des transitions
d'échelle, le passage vers des formes plus denses pouvant
créer des ruptures brutales avec le tissu pavillonnaire.

Encadrer la densification

par des formes urbaines
cohérentes avec le tissu diffus
existant

«  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .

Elle interroge également la préservation du patrimoine
ordinaire et des reperes locaux, souvent fragilisés par la
pression fonciere, ainsi que la relation entre bati et espace
public : selon limplantation des constructions, la halte
devient soit un simple point dacces, soit un véritable lieu
de vie.

Lenjeu global est de transformer un assemblage
dimplantations dispersées en un tissu urbain identifiable
sans effacer ses reperes existants.

1
0

- Lesrégles dimplantation il et de volumétrie [A;

«  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,

Concentrer la compacité et

la qualité urbaine a proximité
immeédiate de la halte ou des .
parcours structurants .

de quartier de gare ;

Les regles dimplantation il et de volumétrie [ ;

OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ :

Bonus de constructibilité conditionnés a la desserte

SERM lorsque pertinents .

Préserver les séquences
baties, paysageres et les
reperes ordinaires qui
structurent I'identité locale

Travailler les transitions entre
le cceur de halte, les tissus
résidentiels et les franges plus
ouvertes

Eviter les formes .
opportunistes de second
rideau, de densification
diffuse ou de juxtaposition
d'opérations sans cohérence

« Regles de qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B3 ;

«  Eléments de patrimoine bati F et paysager B4 ;
. LesRégles daspect extérieur P ;
«  OAPthématiques [Z4 «patrimoniales».

« Lesrégles dimplantation [l et de volumétrie [A;

«  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans reglement ], Secteurs de plans masse [ .

Les régles dimplantation [ifl et de volumétrie A ;

«  Zonage réglementaire [E1.
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Les tissus mixtes diffus présentent une dépendance plus
forte a l'automobile, liée a la dispersion des fonctions et a la .
faiblesse des continuités pietannes et cyclables.

L'accessibilite multimodale y est souvent incomplete, .
malgré une relative proximité des haltes SERM. Lenjeu

lisible.

majeur est dameéliorer progressivement les alternatives a

la voiture, sans remettre en cause la structure diffuse du

tissu.

LES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

Renforcer les continuités
piétonnes et cyclables vers la
halte et les polarités proches

Organiser lintermodalité
autour de la halte sans
faire dominer la logique de
rabattement automobile

Encadrer le stationnement
pour soutenir le report modal
sans saturer le quartier

Sécuriser les traversees, les
acces et réduire les conflits
d’'usage sur les parcours de
halte

Hiérarchiser les acces et

faire en sorte que les projets
nouveaux n‘aggravent pas les
difficultés de desserte locale

Il Sagit prioritairement de :

renforcer les liaisons vers les haltes ;
«  sécuriserles cheminements doux ;
organiser les déplacements internes de maniere plus

ESPACE N°

3\ /] DEPLACEMENTSET MOBILITE
A 4

Lesdocuments d'urbanisme doivent permettre une montée

en qualité des mobilités, adaptée aux contraintes de ces

tissus.

LES OUTILS A MOBILISER

|

PRIORITES ‘

POA Déplacement [ ;

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Les Emplacements réserves Fil ;
Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ;

POA Déplacement [ ;
Les Emplacements réservés Fi .

Regles de stationnement [ ;

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ;

POA Déplacement |4 .

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer
20k

Regles relatives aux acces et voiries ;

POA Déplacement I .

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Regles de stationnement [ .
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ESPACE N°

Les tissus résidentiels constitués regroupent des secteurs a dominante d’habitat, déja urbanisés,
stabilisés et lisibles, dont la vocation résidentielle est clairement affirmée. lls correspondent le

plus souvent a des quartiers pavillonnaires anciens, des ensembles de logements collectifs de taille
intermédiaire, ou des extensions urbaines structurées, développées selon des logiques d'aménagement
relativement cohérentes.

Ces tissus présentent une faible mixité fonctionnelle, les fonctions commerciales, de services
ou d'équipements étant généralement localisées en périphérie immédiate ou au sein de polarités

spécifiques.
Dominante d’habitat individuel (voir petits collectifs); Trame viaire existante et structurée mais peu
Densité modérée a faible ; evolutive ;
Morphologie stabilisée et homogene ; Cadre paysager structurant (jardins, alignements,
Faible mixité fonctionnelle ; haies)
L'implantation ou le renforcement dune halte SERM a « unedemande de diversification de l'offre de logements.

proximité d'un tissu résidentiel constitue est susceptible
dameéliorer significativement l'accessibilité de la zone et
peut alors accroitre lattractivité résidentielle du secteur.

Le principal enjeu consiste donc a organiser une évolution
encadrée, permettant de tirer parti de laccessibilité
renforcée sans remettre en cause les eéquilibres

Cette ameélioration ne transforme toutefois pas la vocation morphologiques et paysagers existants.

dominante du quartier. Elle peut en revanche générer : o ) )
L'arrivee du SERM pose également la question du report

modal. La proximité de la halte pourra alors réduire la
dépendance automobile, sous réserve d'un maillage piéton
« uneévolution des besoins en stationnement ; et cyclable adapté.

- une pression fonciere accrue ;
« desdynamiques de division parcellaire ;

E SERM de Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine




Pour les tissus residentiels constitués, les documents de
planification doivent poursuivre une logique d'évolution
maitrisée, compatible avec la sobriété fonciere et la qualité
du cadre de vie.

Les enjeux transversaux structurants sont les suivants :

Encadrer les processus de densification spontanée
(divisions parcellaires, constructions en second rang);
Deéfinir des regles
linsertion urbaine ;

Adapter les normes de stationnement a la proximite de
la halte ;

morphologiques garantissant

SITES BIEN DESSERVIS
AVEC UN FORT POTENTIEL
DE DEVELOPPEMENT

Quartiers déja accessibles
mais fortement dépendants

de la voiture. , )
demplois.

Optimisation des
déplacements du quotidien

désenclavement
et report modal.

fonctionnel.

Fort  Modéré Modéré

SRl | =ncadrer la densifica

Préserver le cadre

paysager douces et adapter

stationnement

Parti

Quartiers résidentiels
enclavés ou mal connectes,
souvent eéloignes des poles

Amélioration majeure
de laccessibilité et

Organiser les mobilités

ESPACE N°

Préserver les éléments paysagers structurants(jardins,
alignements, haies);
Maintenir la vocation principalement résidentielle ;

Favoriser une diversification modérée de loffre de
logements lorsque le contexte le permet.

Le SERM peutici étre un levier doptimisation interne, mais
conduire a une transformation trop radicale du caractere de
ces espaces.

SITES BIEN DESSERVIS MAIS
CONTRAINTS EN TERMES DE
DEVELOPPEMENT

Quartiers résidentiels
stabilisés, a forte
sensibilité paysagere ou
sociale.

Quartiers soumis
ades contraintes
environnementales ou
foncieres.

Ameélioration ciblée
des connexions sans
transformation urbaine
lourde.

Ameélioration du confort
de déplacement sans
modification du tissu.

Faible

Limité Limité  Faible

Prioriser la qualité

urbaine Stabiliser la morphologie

urbaine

tion,

Limiter l'artificialisation

Préserver les paysages
des sols paysag

le
Ajuster l'offre de mobilité

- des traitements différenties

Optimiser l'existant

e2 | Encadrement des espaces



ESPACE N°

I 2 NJ(V/34 | BIODIVERSITE, ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE NATUREL
) 4

Les tissus résidentiels constitués correspondent a des
quartiers d'habitat déja structurés, souvent a dominante
pavillonnaire ou collective de faible a moyenne densite,
disposant despaces végétalisés privés et publics
relativement importants.

Sur la thématique biodiversité, environnement et
paysage, les enjeux portent principalement sur la qualité
environnementale du cadre de vie, la préservation de
la biodiversité ordinaire et ladaptation au changement
climatique.

Cessecteursjouentunrole clé danslarégulation climatique
locale (ilots de fraicheur), la gestion des eaux pluviales et le
maintien de continuités écologiques fines.

Larrivee ou le renforcement du SERM peut induire une
pressionaladensification. Lesobjectifsenvironnementaux
doivent donc accompagner cette évolutionen:

» encadrant les formes urbaines ;

« maintenant des espaces de respiration ;

. améliorant les ambiances paysageres et les espaces
publics ;

« évitant la dégradation des conditions de vie des
habitants.

Les tissus résidentiels constitués appellent ainsi des
interventions qualitatives, intégrées aux projets de
renouvellement urbain et aux abords des haltes SERM.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’

PRIORITES ‘

Préserver et renforcer les
ceeurs d'flots végétalisés
existants

Encadrer la densification et
éviter une impermeéabilisation
excessive

Maintenir voire améliorer

la qualité paysagere et
climatique des tissus, des
espaces libres et des publics
autour de la halte

Traiter qualitativement les
franges urbaines sensibles

[T]

Les protections paysageres et environnementales au
titre du L.151-23 B3l : «coeur d'ilots protégés», «trames
jardins a maintenir», etc. ;

Regles de qualité paysagére et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B3 :
limitation de Iimperméabilisation (part de pleine terre a
maintenir, coefficient de biotope par surface);

OAP thématiques [l : <TVB», «nature en ville», etc.

Régles de qualité paysagere et environnementale des

abords des constructions et abords non-batis B :

limitation de limperméabilisation (part de pleine terre a

maintenir, coefficient de biotope par surface); .

Regles de gestion intégrée des eaux pluviales ;

Regles dimplantations [l et de volumétrie & : éloi-
gnement maximale par rapport aux voies, emprises au
sol maximale.

OAP thematiques [Z «trame verte et bleue / nature en
ville», , «qualité des espaces publics», etc. ;

Regles de qualité paysagére et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B3 ;

Lesregles de qualité paysagere et environnementale
des abords des constructions et abords non-batis P4 :
obligations de plantations, de replantation, etc. ;

Les Espaces Boisés Classés P ;

Les Emplacements réservés Bl pour la création des-
paces verts publics.

OAP thematiques [ «trame verte et bleue / nature en
ville», «paysages», « franges urbaines », etc. ;

Regles de qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B :
obligations de plantations en frange urbaine, encadre-
ments des clétures, etc.
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services de proximité variable.

Dans la trajectoire territoriale, ces espaces ont vocation a:

THEMATIQUE 2 TRAJECTOIRE URBAINE (MIXITE DE FONCTIONS, HABITAT, MIXITE SOCIALE)
A 4

Les tissus résidentiels constitués correspondent a
des quartiers majoritairement dédiés a Ihabitat, bien
identifiés dans la structure urbaine, disposant d'une offre
résidentielle stable et d'un niveau d'équipements et de

ESPACE N°

Le PLU(i) constitue loutil privilégié pour encadrer les
usages, ajuster les capacités résidentielles et permettre
lintégration de services de proximité compatibles avec
I'habitat. A proximité des haltes SERM, ces tissus peuvent

accueillir une diversification résidentielle ciblée, en appui

«  pérenniser leur fonction résidentielle ;

« accompagner une évolution maitrisée de loffre de

logements ;

« contribuer aux objectifs de mixité sociale,sans remise
en cause de léquilibre existant ni introduction de

fonctions incompatibles.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ‘

Permettre une diversification
mesurée de l'offre de logements

Favoriser une densification
modérée a proximité de la halte
sans banaliser le quartier

Soutenir une mixité sociale
adaptée aux capacités d'accueil
du tissu

Conforter les services et
equipements de proximité utiles
au quotidien

Hiérarchiser les secteurs a faire
evoluer et ceux a préserver

des centralités, dans une logique de sobriéte fonciere.

LES OUTILS A MOBILISER

PRIORITES

POA Habitat H ;
Zonage réglementaire [ ;

OAP sectorielles il et autres encadrements renforcés
des projets [EI [ : de quartiers de gare, petites opéra-
tions en densification / renouvellement.

Obligations de densité minimale a proximite des gares
m

Les régles dimplantation [ifl et de volumétrie [A.

POA Habitat H ;

Servitudes de mixité sociale P& et Emplacements
réservés de logements sociaux B2 ;

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .

PAS/PADD N ;

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Les Emplacements réservés [ .

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [l ;

Le périmétre dattente de projet (PAPAG) i .
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ESPACE N°

Les tissus résidentiels constitués correspondent a des
quartiers d'habitat déja stabilisés, majoritairement a
dominante pavillonnaire ou collective de faible a moyenne
densité, disposant d'une trame viaire réguliere et d'un
cadre paysager structurant. Leur identité repose moins sur
un patrimoine monumental que sur la qualité densemble
des formes urbaines, des alignements batis et des espaces
verts.

A proximité des haltes SERM, l'enjeu principal consiste a
accompagner I'évolution de ces quartiers sans en rompre
I'équilibre, en privilégiant une densification mesurée, ciblée
et qualitative. Il sagit de préserver la qualité résidentielle,

tout en permettant une adaptation progressive des formes
urbaines aux enjeux de transition ecologique et de mobilité.
Le PLU(i)est un levier essentiel pour :

« encadrer les gabarits et implantations ;

« préserver les caractéristiques paysageres et

architecturales ;
«  éviterla banalisation des tissus pavillonnaires.

Encadrer les formes de .

densification pour préserver la
cohérence du tissu

Protéger les ambiances
résidentielles et les séquences
paysageres de rue

Travailler les transitions entre
secteurs proches de la halte et
secteurs plus calmes

Les regles dimplantation il et de volumétrie [ ;

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .

Eléments de patrimoine bati B et paysager B ;
Regles d'aspect extérieur B3 ;

Voies et sentiers protégeés.

Regles de volumétrie [A et dimplantation El;

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .

Accompagner le
renouvellement sur les
emprises mutables sans
rupture d'échelle

«  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [ ,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ; ‘

«  Le périmeétre d'attente de projet (PAPAG) Hil .

Préserver le patrimoine
ordinaire participant a I'identité
du quartier

. Eléments de patrimoine bati T3 et paysager B ; . . ‘ ‘

«  OAPthématiques «patrimoniales».
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Les tissus résidentiels constitués sont caractérisés
par des déplacements majoritairement internes ou de
rabattement, avec une dependance encore importante
a lautomobile, notamment pour les déplacements
domicile-travail. Toutefois, leur proximité avec les haltes
SERM offre un potentiel significatif de report modal,
a condition daméliorer laccessibilité et la lisibilité des
cheminements.

ESPACE N°

3\ /] DEPLACEMENTSET MOBILITE
A 4

L'enjeu est dorganiser des mobilités plus sobres,
compatibles avec la vocation résidentielle des quartiers,
enrenforgant :

» lesliaisons pietonnes et cyclables,
« lasécurité des déplacements,
« lacontinuité vers les haltes et les pbles de proximité.

Les documents d'urbanisme doivent permettre une
évolution progressive des pratiques, sans générer de

LES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

Renforcer les continuités
piétonnes vers la halte et
developper les liaisons
cyclables pour un acces
renforcé vers la halte

Maitriser le stationnement
autour de la halte en évitant
I'effet “parking relais diffus”

Hiérarchiser les vairies,
notamment en cas de choix de
développement développant la
fréquence des pratiques

Sécuriser les traversées et
réduire les conflits d'usage

nuisances pour les habitants.

LES OUTILS A MOBILISER

‘ ’ PRIORITES ‘

Les Emplacements réserveés [l ;
Le POA Déplacement;

OAP sectorielles : parties «Voirie», «liaisons
douce», «<aménagements publics» ;

Les Emplacements réservés ;
Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer

Lesrégles de stationnement [ : plafonds, obligation
de mutualisation, normes différenciées, etc.

OAP sectorielles [ : partie(s) «plan de circulation»,
«organisation des voies», «mobilité» ;

Regles relatives aux conditions dacces.

OAP sectorielles [ : partie(s) «plan de circulation»,
«organisation des voies», «mobilité» ;

Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer
29

Regles relatives aux conditions dacces.
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ESPACE N°

Les tissus résidentiels diffus correspondent a des secteurs d’habitat peu denses, faiblement structurés
et majoritairement pavillonnaires, souvent issus d'un développement progressif et non planifié de
I'urbanisation. lls se situent généralement en périphérie des péles urbains, dans des contextes ruraux ou
périurbains, en interface directe avec les espaces agricoles, naturels ou forestiers.

Ces tissus présentent une quasi-absence de mixité fonctionnelle, les fonctions économiques,
commerciales et de services étant largement extérieurs au secteur.

Densités tres faibles ;
Habitat pavillonnaire ouisolé ;
Faible structuration urbaine ;

Dans les tissus résidentiels diffus, limplantation d'une
halte SERM ne constituera pas nécessairement un levier de
transformation urbaine a grande échelle.

Le SERM joue avant tout un réle doffre de mobilité
alternative, permettant de connecter ces secteurs peu
denses aux péles urbains, sans remettre en cause leur
vocation résidentielle diffuse.

Absence de mixité fonctionnelle ;
Forte dépendance a la voiture ;
Sensibilité paysagere et environnementale.

Lerisque majeursusceptible démergerréside dans un effet
dappel a l'urbanisation : une amélioration de l'accessibilité
non encadrée pourrait induire la poursuite de I'étalement
urbain (donc la consommation despaces agricoles ou
naturels) ou une mutation excessive des espaces urbains.

E SERM de Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine



L'enjeu central pour les documents de planification est
de dissocier clairement amélioration de la mobilité et
développement urbain.

Dans ces tissus, le SERM doit saccompagner de regles
fortesvisanta:

stabiliser lenveloppe urbaine existante ;

empécher toute urbanisation nouvelle dispersée ;

préserver durablement les paysages et les continuités
écologiques.

SITES BIEN DESSERVIS
AVEC UN FORT POTENTIEL
DE DEVELOPPEMENT

Habitat diffus déja
relativement accessible
mais tres dépendant de

lautomobile.

Ameélioration du confort de
déplacement et du report
modal.

Modéré  Limité

Encadrer divisions,
protéger franges
agricoles

L'action
laccessibilité a

ESPACE N°

publigue doit prioritairement

la halte (rabattement,

porter sur
modes doux,

covoiturage) plutét que sur la production de nouveaux

Habitat diffus enclave,
¢éloigné des centralités et
des poles demploais.

Désenclavement
fonctionnel et amélioration
de lacces aux poles
urbains.

Modéré Limité

Fixer limites urbaines
claires, éviter extension
ENAF

logements.

SITES BIEN DESSERVIS MAIS
CONTRAINTS EN TERMES DE
DEVELOPPEMENT

Habitat diffus soumis

ade fortes contraintes

environnementales ou
agricoles.

Habitat diffus stabilisé,
intégreé a des paysages
sensibles.

Optimisation des
déplacements existants,
sans transformation
urbaine.

Ameélioration ciblée
de l'accessibilite sans
modification du tissu.

Limité  Faible

Limité  Faible

Maintenir durablement
la vocation résidentielle
diffuse. Contenir la
densification.

Préserver les espaces
naturels et agricoles
et les continuités
écologiques.
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ESPACE N°

I 2 NJ(V/34 | BIODIVERSITE, ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE NATUREL
) 4

Lestissusrésidentiels diffus correspondent a des secteurs
d’habitat peu denses, dispersés et faiblement structurés,
majoritairement pavillonnaires, souvent en lisiere ou en
interface directe avec les espaces agricoles, naturels ou
forestiers.

Ces espaces concentrent des enjeux environnementaux
majeurs : sols encore largement permeéables, paysages
ouverts contribuant fortement a lidentité territoriale,
continuités écologiques fonctionnelles mais fragiles. lIls
sont en revanche particulierement exposés aux risques
de mitage, dartificialisation progressive et de banalisation
paysagere.

Dans le cadre du SERM, ces secteurs doivent faire lobjet
d'unevigilance renforcée. L'enjeu n'est pasd’y accompagner
une intensification, mais bien :

« de contenir l'urbanisation ;

. depréserverles paysages et les milieux naturels ;

« dorienterlesévolutionsverslespblesmieuxstructures;

« de maintenir un cadre de vie de qualité sans accentuer
la dépendance a la voiture.

Les objectifs environnementaux jouent ici un rdle
structurant et dissuasif, en cohérence avec les stratégies
de sobriété fonciére et de transition écologique.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’

PRIORITES ‘

[T]

«  Ladélimitation des zones U H;

« Regles de qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B :

Endiguer l'extension
diffuse, le mitage et limiter
la densification (divisions
parcellaires excessives)

limitation de limperméabiliscation (part de pleine terre
a maintenir, coefficient de biotope par surface);

« Regles de gestionintégrée des eaux pluviales ;

- Régles dimplantations [l et de volumétrie [H : éloi-
gnement maximale par rapport aux voies, emprises au

sol maximale.

«  Lesprotections paysageres et environnementales au

titre du L.151-23 4 ;

Préserver les supports
écologiques et latrame
naturelle des tissus diffus .

ville» ;

«  OAPthématiques «trame verte et bleue / nature en

Regles de traitement environnemental des abords

non-batis, Les regles de qualité paysagére et environ-
nementale des abords des constructions et abords

non-batis 3.

- Lesprotections paysageres et environnementales au

Préserver le couvert végétal et titre du L.151-23 E2l;

la sensibilité paysagere (haies, -
arbres, bosquets, jardins,
potagers, etc.)

Les Espaces Boisés Classés Hi;

»  Regles de qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B :

obligations de plantations, de replantation, etc.
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Les tissus résidentiels diffus regroupent des secteurs
majoritairement dédiés a I'habitat, caractérisés par une
faible densité, une organisation urbaine peu structurée
et une dépendance forte aux déplacements motorisés. lls
jouent un réle important dans l'offre résidentielle globale,
mais présentent des marges de manceuvre limitées en
matiere d'évolution urbaine.

Dans la trajectoire territoriale, ces
principalement vocationa:

espaces ont

- maintenir leur fonction résidentielle ;
« limiter I'extension et I'intensification non maitrisée ;

ESPACE N°

THEMATIQUE 2 TRAJECTOIRE URBAINE (MIXITE DE FONCTIONS, HABITAT, MIXITE SOCIALE)
A 4

« accompagner des évolutions
qualitatives de I'habitat existant.

ponctuelles et

Le PLU(i) est loutil central pour encadrer strictement
les usages, maitriser les droits a construire et éviter
lintroduction de fonctions incompatibles avec le caractere
résidentiel de ces secteurs. A proximité des haltes SERM,
des ajustements ciblés peuvent étre envisagés, sans
remettre en cause la structure diffuse de ces tissus.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ‘

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ‘

PRIORITES ‘

Eviter l'aggravation de
I'étalement urbain et de la
diffusion pavillonnaire

Concentrer les évolutions sur
les secteurs les plus pertinents
au regard de la halte

Autoriser une diversification
résidentielle tres ciblée lorsque
la situation le justifie

Maintenir un cadre de vie
résidentiel cohérent dans les
secteurs a stabiliser

Adapter les objectifs d’'habitat a
la capacité réelle d'accueil des
sites

PAS/PADD N ;
D00 du SCoT H1;
Zonage réglementaire .

Zonage réglementaireﬂ et phasage de l'urbanisation
conditionné a la desserte SERM.

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .

Le POA Habitat H ;
Regles de volumétrie A : hauteurs maximales, em-
prise au sols encadrées, etc. ;

OAP sectorielles [ : partie «orientations programma-
tiques».

Regles de destinations et sous-destinations [Fl ;

Regles dimplantations [l et de volumétrie & : éloi-
gnement maximale par rapport aux voies, emprises au
sol maximale

Le POA Habitat [H

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement ], Secteurs de plans masse [fl.
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ESPACE N°

Lestissus résidentiels diffus correspondent a des secteurs L'enjeu principal est d'éviter toute urbanisation brutale ou
d'habitat peu denses, majoritairement pavillonnaires, banalisante, en privilégiant :
developpés par extensions successives et souvent - lapréservation du caractére pavillonnaire et paysager;

faiblement structurés sur le plan morphologique. La trame
viaire y est discontinue, les fronts batis peu lisibles et les

espaces non batis occupent une place importante. -+ une amélioration qualitative des formes urbaines
existantes.

- unedensification tres limitée et ciblée ;

Ces tissus présentent rarement un patrimoine bati ) ] L . )
remarquable, mais leur qualité résidentielle repose sur le Le PLU(i)constitue l'outil central pour maitriser strictement

paysage, la présence de jardins, de lisiéres agricoles ou évolution de ces tissus.

naturelles, et sur une faible intensité batie. A proximité
des haltes SERM, ils sont particulierement sensibles aux
logiques de densification mal maitrisée.

. Régles dimplantations [l et de volumétrie [ : éloi-

gnement maximale par rapport aux voies, emprises au ‘ ‘
sol maximale ;

Préserver les formes résidentielles
et paysagéres qui structurent le tissu

diffus .
. Eléments de patrimoine bati Ff§ et paysager Fi.

Encadrer trés finement les secteurs  ©  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
susceptibles d'évoluer a proximité de OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ; ‘ ‘
la halte . Le POA Habitat H.

. Régles dimplantations [l et de volumétrie [ : éloi-

gnement maximale par rapport aux voies, emprises au ‘ ‘
sol maximale ;

Eviter les ruptures de gabarit,
d'implantation et d'occupation des

parcelles . ) - i
. Régles daspect extérieur des constructions 2.
«  Eléments de patrimoine bati B et paysager ;
Préserver les lisiéres, vues ouvertes *  Régles de qualité paysagere et environnementale des
et interfaces avec les espaces abords des constructions et abords non-batis B ; . .

agricoles ou naturels «  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,

OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ .

. Zonage réglementaire [ ;

Maintenir une lecture claire du . Régles dimplantations [fl et de volumétrie [ : éloi- ’ ‘ .
paysage bati sans densification gnement maximale par rapport aux voies, emprises au
diffuse opportuniste sol maximale ;

. PAS/PADDHR.
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Les tissus résidentiels diffus sont marqués par une .
forte dépendance a lautomobile, lige a I'éloignement des .
centralités, a la discontinuité des cheminements et a la
faible densité. Méme a proximité des haltes SERM, les
conditions de rabattement restent souvent peu attractives.

L'enjeu nest pas de rechercher une transformation
profonde des pratiques, mais daméliorer les conditions .

minimales d'accessibilité multimodale, en ciblant :

LES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

Renforcer les continuites
pietonnes vers la halte et
développer les liaisons cyclables
pour un acces renforce vers la
halte

Accompagner l'intermodalité (bus,
vélo, stationnement) en limitant
ses effets négatifs sur un tissu
diffus

Encadrer le stationnement pour
limiter la saturation

Sécuriser les traversees et
réduire les conflits d'usage et
eviter le trafic de transit parasite

ESPACE N°

3\ /] DEPLACEMENTSET MOBILITE
A 4

lasécurisation descheminements piétons et cyclables;
la lisibilité des liaisons vers les haltes ;

- la limitation des nuisances liées au trafic de transit.
Les documents d'urbanisme doivent favoriser une
ameélioration progressive et pragmatique des mobilités,
compatible avec la vocation résidentielle diffuse;

la gestion des stationnements automobiles.

LES OUTILS A MOBILISER

‘ ’ PRIORITES ‘

Les Emplacements réserveés il ;
Le POA Déplacement X ;

OAP sectorielles Ffl : parties «Voirie», «liaisons
douce», «xaménagements publics» ;

Les Emplacements réservés ;
Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer

OAP sectorielles [ : parties «Voirie», «liaisons
douce», «xaménagements publics» ;

Les Emplacements réservés ;
Regles d'encadrement du stationnement [f ;
POA Climat et Energie [H.

Lesregles de stationnement : plafonds, obligation
de mutualisation, normes différenciées, etc.

OAP sectorielles [ifl : partie(s) «plan de circulation»,
«organisation des voies», «mobilité» ;

Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer
20K

Regles relatives aux conditions d'acces.
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ESPACE N°

ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES

Les tissus résidentiels diffus correspondent a des secteurs d’habitat peu denses, faiblement structurés
et majoritairement pavillonnaires, souvent issus d'un développement progressif et non planifié de
I'urbanisation. lIs se situent généralement en périphérie des péles urbains, dans des contextes ruraux ou
périurbains, en interface directe avec les espaces agricoles, naturels ou forestiers.

Ces tissus présentent une quasi-absence de mixité fonctionnelle, les fonctions économiques,
commerciales et de services étant largement extérieures au secteur.

| PRINCIPALES CARACTERISTIQUES |

ZONES D'ACTIVITE

[llustration : ATU

= Fonctions économiques ou commerciales = Qualité piétonne et cyclable fréquemment insuffisante
dominantes, souvent monofonctionnelles a malgré une proximité physique avec la halte
l'echelle du secteur ; = Potentiel important de requalification,

N . , dintensification ou de diversification selon les sites
= Organisation spatiale marquée par de grandes

emprises, des voiries larges et une forte place du m  Enjeuxde mutation économique, fonciere et
stationnement ; d’image territoriale souvent étroitement liés

C >3 IMPACTS ET ENJEUX INDUITS PAR L'IMPLANTATION D'UN POINT D'ACCES AU SERM

Dans les zones dactivités, la présence d'une halte SERM Le SERM peut ainsi accompagner une trajectoire de
constitue un levier structurant majeur. transformation allant d'une zone monofonctionnelle vers
un pble dactivités plus mixte, plus dense et mieux intégré

Elle peut permettre : e
P P au territoire.

« un report modal significatif des déplacements

domicile-travail ; Point de vigilance spécifique aux zones dactivités
Le SERM doit étre utilisé comme un outil de transformation
qualitative, et non comme un facteur d'extension spatiale.
La réussite repose sur la requalification, la densification
maitrisée et la diversification ciblée, en priorité dans un
périmétre resserré autour de la halte.

+ une requalification urbaine progressive des zones
les plus obsoletes ou confrontées a des enjeux
dattractivité ;

« unediversification fonctionnelle maitrisée, notamment
autour de la halte.

n SERMde Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine
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LES ENJEUX TRANSVERSAUX

Les documents de planification doivent viser : .

« la priorisation des projets dans les espaces mutables,

en lien direct avec la halte ;

. la limitation de lextension des zones dactivités au

profit du recyclage foncier ;

« lamélioration de la qualité urbaine, paysagere et
environnementale pour ces espaces qui voient leur

role de «vitrine du territoire» renforcée ;

LES ENJEUX POUR LES DOCUMENTS DE PLANIFICATION

lintégration a une

refléxion sur
d'une mixité fonctionnelle renforcée telle que des
services, des equipements et des fonctions supports

ESPACE N°

(restauration, créches, services aux salariés, etc.).

LES ENJEUX SPECIFIQUES A LA TYPOLOGIE DES SITES DU SERM

SITES BIEN DESSERVIS
AVEC UN FORT POTENTIEL
DE DEVELOPPEMENT

Zone dactivitées déja
attractive mais encore
principalement accessible
en automobile.

Report modal massif et
optimisation des flux.

Fort ~ Modéré

Encadrer la mutation vers
des formes plus intenses et
mixtes lorsque pertinent,

Hiérarchiser les
fonctions,

Ameéliorer 'accessibilité
multimodale

Zone dactivités enclavée,
peu accessible en modes
alternatifs.

Désenclavement
fonctionnel multimodal et
attractivité renforcée.

Fort ~ Modéré

Accompagner les
mutations foncieres et
baties
Reconnecter lazone a
la halteet requalifier les
voiries et espaces de
transition,

SITES BIEN DESSERVIS MAIS
CONTRAINTS EN TERMES DE
DEVELOPPEMENT

Zone dactivités aménagee,
mais integrée a un tissu
environnementalement

sensible.

Ameélioration des
déplacements sans remise
en cause de lexistant.

Modére Limité

Maintenir la vocation
économique et le cadre
paysager.

Zone dactivités
soumise a contraintes
environnementales ou

foncieres.

Ameélioration ciblée
de l'accessibilite sans
transformation lourde.

Limité  Faible

Protéger les espaces
contraints et cibler les
interventions.

lopportunité
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ESPACE N°

| THEMATIQUE 1]
) 4

Les zones dactivités économiques constituent des
espaces fortement artificialisés, dominés par de grandes
emprises baties, des voiries dimensionnées pour le
trafic motorisé (voitures et poids lourds) et dimportantes
surfaces de stationnement. Les enjeux environnementaux
y ont souvent eté traités de maniere secondaire au regard
deslogiques fonctionnelles.

Elles présentent généralement une faible qualité paysagére
et environnementale, mais disposent en contrepartie d'un
fort potentiel de transformation.

Sur les plans de la biodiversité, de l'environnement et du
paysage, ces zones concentrent plusieurs problématiques:

BIODIVERSITE, ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE NATUREL

impermeéabilisation des sols et ruissellement, ilots de
chaleur urbains, ruptures de continuités écologiques et
paysages fonctionnels peu qualitatifs.

Le SERM peut constituer une opportunité pour engager
une requalification plus profonde de ces secteurs,
afin daméliorer leur desserte mais aussi de caorriger
des formes daménagement parfois peu durables.
La présence de grandes emprises et despaces de
stationnement offre des marges pour désimperméabiliser,
renaturer et recomposer des continuités paysageres, a
condition que la planification fixe des objectifs lisibles.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’

PRIORITES ‘

Encadrer 'imperméabilisation
des parcelles : part et matériaux
des espaces de stationnement

Faire de la gestion de I'eau un
levier de requalification urbaine

Améliorer la qualité paysagére
des zones dactivités et d'entrée
de ville

Intégrer le végétal et lombre
dans les espaces de circulation
et de stationnement

Préserver ou reconstituer des
continuités écologiques a travers
des secteurs trés transformés

Regles de qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis P :
limitation de limperméabilisation (part de pleine terre a
maintenir, coefficient de biotope par surface);

Reégles dimplantations [l et de volumétrie [A : éloi-
gnement maximale par rapport aux voies, emprises au
sol maximale.

Regles de gestion intégrée des eaux pluviales.

OAP thématiques «trame verte et bleue / nature en
ville», «qualité des zones d'activité», «franges ur-
baines», «entrée de bourg» ;

Regles de qualité paysagere et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis B :
obligations de plantations en frange urbaine, encadre-
ments des clbtures, etc.

Regles de gestion intégrée des eaux pluviales ;
Aspect extérieur des constructions ;

Regles dimplantations [l et de volumétrie & : éloi-
gnement maximale par rapport aux voies, emprises au
sol maximale.

OAP thematiques [ «trame verte et bleue / nature en
ville» ;

Les protections paysageres et environnementales au
titre du L.151-23 P : «Trame verte urbaine a mainte-
nir», obligations de plantations, de replantation, etc. ;

Regles de qualité paysageére et environnementale des
abords des constructions et abords non-batis P :
limitation de limperméabilisation (part de pleine terre a
maintenir, coefficient de biotope par surface).

H SERMde Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine
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Les zones dactivités économiques regroupent des
espaces principalement dédiés a lemploi productif,
logistique, artisanal, tertiaire ou commercial, souvent
monofonctionnels et peu mixtes.

Elles comptent parmi les espaces ou le SERM peut le plus
fortement infléchir les trajectoires. Selon les cas, il peut
sagir de conforter une vocation économique en améliorant
la desserte des salariés, de recomposer une entrée de
ville trop routiére ou de faire évoluer un secteur vers une
organisation plus mixte. Si leur proximité avec des haltes
SERM constitue un enjeu stratégique, elle ne remet pas en
cause leur vocation premiere.

THEMATIQUE 2 TRAJECTOIRE URBAINE (MIXITE DE FONCTIONS, HABITAT, MIXITE SOCIALE)

ESPACE N°

LePLU/PLUiestloutil privilegié pour qualifier les vocations
gconomiques, encadrer les usages, identifier les secteurs
mutables et organiser les interfaces avec les tissus voisins.

A proximité des haltes SERM, lenjeu porte avant tout
sur la qualité fonctionnelle, laccessibilité et la sobriété
fonciere, plutdt que sur une densification systématique.
La planification doit arbitrer entre maintien des activités
productives, diversification des fonctions, compatibilité
avec I'habitat et niveau d'intensification. Tous les sites n'ont
pas vocation a évoluer vers la mixité, mais tous doivent
étre interrogés au regard de leur accessibilité et de leur
efficacité fonciere.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

«  Regles de destinations et sous-destinations [ ;
Identifier les secteurs pouvant - Mixité fonctionnelle obligatoire dans certains secteurs
évoluer vers davantage de mixité B: . ’ ‘

fonctionnelle «  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .

PRIORITES ‘

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’
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«  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [l ;

commerciales ou dentrée deville «  Périmetre d'attente dit PAPAG Hi ; . . ‘
les plus mutables «  Zonage réglementaire Bl ;
. DAACLduSCoTH.

Recomposer les zones

«  PAS/PADD EN;

« DOOduSCoT H; . ‘ .

. Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ .

Hiérarchiser les fonctions a
maintenir, a transformer ou a
relocaliser

«  Zonage réglementaire [ ;

Prévenir des mutations fonciéres o )
«  Périmétre dattente dit PAPAG Hi ; ‘ . . .
- Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,

opportunistes incompatibles
avec le projet territorial \
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ .
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ESPACE N°

LeszonesdactivitéséconomiquesprochesdeshaltesSERM
constituent des espaces stratégiques de transformation, a
lafois pour le développement économique ou lintroduction
d'une plus grande mixité fonctionnelle. La diversité

Le SERM peut étre loccasion de réintroduire de la
composition urbaine dans des espaces dominés par la
logique de flux et de stationnement.

Il ne s'agira pas seulement de construire davantage par

des situations implique une différenciation claire des
trajectoires (voir thématique 2) et ne permet pas dapporter
desréponses uniformes.

la densification mais parfois de mesurer lopportunité
d'une transformation de la structure méme du site : fronts
batis, place du piéton, rapport a la rue, mutualisation des
La question morphologique sera souvent décisive dans emprises, visibilité des acces et qualité architecturale.
ces secteurs, car leur organisation actuelle résulte
frequemment dune accumulation de parcelles, de

batiments et de voiries sans véritable projet densemble.

Dans certains cas, la recomposition peut étre profonde ;
dans dautres, elle devra rester graduée pour préserver la
fonctionnalité économique...

. Régles dimplantations il et de volumétrie [ : éloi-
gnement maximale par rapport aux voies, emprises au
sol maximale ;

Encadrer les mutations
volumétriques et la
recomposition des grandes

. . Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
emprises

OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ .

Réorganiser les formes urbaines +  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles @,

autour d'un meilleur rapport ala
rue et alahalte

Améliorer la qualité
architecturale et I'image urbaine,
notamment des sites «entrée de
ville» et ceux visibles depuis les
haltes SERM

Structurer des espaces
publics internes, mutualiser

ou recomposer les espaces de
stationnement et la qualité des
desserte

Préserver les implantations
nécessaires aux activités
productives incompatibles avec
une mixité des usages accrue

OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Les régles dimplantation Ffl et de volumétrie .

Regles d'aspect extérieur 24 ;
Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Eléments de patrimoine bati [ et paysager Fi.

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Regles de stationnement [E (voir thématique 4).

Zonage réglementaire Bl ;
Reégles de destinations et sous-destinations [ ;

Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,
OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .
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ESPACE N°

3\ /] DEPLACEMENTSET MOBILITE

Les zones dactivités sont caractérisées par des flux « de limiter les conflits entre poids lourds, véhicules
importants, souvent concentrés aux heures de pointe, légers et mobilités actives.

et une forte dépendance a l'automobile. Des flux peuvent
également étre généreés sur de plages horaires tres tot le
matin ou tres tard le soir. Leur proximité avec les haltes
SERM représente une opportunité majeure pour diversifier

Les documents d'urbanisme doivent permettre une
meilleure intégration des mobilités, sans remettre en
cause la performance économique et fonctionnelle des

- - sites. lls peuvent y contribuer en réservant les emprises,
les modes d'acces, notamment pour les salariés. )
en adaptant les normes de stationnement et en encadrant
Pour ces secteurs, les enjeux sont : les recompositions futures de maniere cohérente avec les
. daméliorer le rabattement vers les haltes, objectifs de report modal.

« dorganiserles circulations internes,

LES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’ LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’ PRIORITES ‘
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Conforter I ibilité d . Le POA Déplacement;
onforter 1accessibiiite des . D00 duSCoT HI;
zones demplois sans fragiliser . - . . ‘ ‘ ‘ .
- Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i,

leur fonctionnement X
OAP sans réglement ], Secteurs de plans masse [ .

«  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,
OAP sans réglement [, Secteurs de plans masse [ ;

Dfavels)plper Sl malllage cyclable . Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer ‘ . ' ‘
sécurisé et des cheminements 298

adaptes «  LesEmplacements réservés [il;
« LePOA Déplacement.
«  Lesrégles de stationnement [H ;
Mutualiser et rationaliser le - Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [l ,
stationnement au regard de la OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [l ; ‘ . ' ‘
desserte SERM . LePOA Déplacement ¥ ;

. LesEmplacements réservés .

R I ] «  LesEmplacementsréservés [ ;
rver mpri
eserver 'es emprises . DOOduSCoTH;

nécessaires aux poles Les voios et sentiers s modifi . ‘ ‘ ‘
dléchanges, arrétS, . S voles et sentiers a conserver, a modirier ou a creer

cheminements et interfaces o .
«  Le périmeétre d'attente de projet (PAPAG) Hil .

«  Lesrégles de stationnement [H ;

Réduire la dependance «  Bonusde constructibilité conditionnés a la desserte . .
automobile des projets futurs SERM @ ;
dans les secteurs mutables +  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [,

OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [l .
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ESPACE N°

Les espaces agricoles et naturels regroupent des secteurs non urbanisés, dédiés a l'agriculture, aux milieux
naturels ou forestiers. lIs se situent parfois a proximité immédiate de haltes SERM existantes ou projetées,
notamment en franges urbaines ou dans des territoires peu denses.

lls assurent des fonctions productives, environnementales et climatiques majeures : maintien de 'activité agricole,
stockage carbone, régulation hydraulique, continuités écologiques, qualité des paysages et cadre de vie. Toutefois,
ces espaces ne sont pas homogénes. Leur valeur agronomique, écologique ou stratégique varie fortement

selon les contextes. Certains secteurs constituent des réservoirs écologiques majeurs ou des terres agricoles
structurantes. D'autres, déja fragmentés ou en lisiere d'urbanisation, peuvent étre identifiés dans les documents

supra-communaux comme secteurs d’évolution maitrisée.

La proximité d’'une halte SERM vient donc interroger, sans la bouleverser automatiquement, la trajectoire assignée

aces espaces.

Espaces a dominante agricole, naturelle ou forestiere,
généralement classés enzone Aou N ;

Réle structurant dans la trame verte et bleue et dans
I'équilibre paysager ;

Localisation fréquente en frange urbaine ;

L'implantation ou la montée en puissance dune halte
SERM modifie la perception stratégique des ENAF situés a
proximité immediate.

L'amélioration de l'accessibilité renforce leur attractivité
fonciere et peut faire émerger des attentes locales en
matiere de développement urbain.

Deux effets principaux peuvent étre observés. D'une part,
un effet de pression : la proximité de la halte peut étre
invoquée pour justifier des demandes de reclassement ou
d'ouverture a l'urbanisation.

Pression fonciere potentiellement accrue a proximité des
pbles de mobilité ;

Valeur écologique et agronomique hétérogene selon les
sites;

Contribution forte a la qualité d'usage et dimage des haltes
SERM.

Cette dynamique est particulierement sensible dans
les territoires soumis a une tension résidentielle ou
gconomique.

Dautre part, un effet dopportunité stratégique : lorsque les
documents de planification prévoient déja une extension
urbaine (zones AU inscrites au SCoT ou au PLU(i)), la
présence d'une halte peut constituer un argument pour
concentrer le développement a cet endroit plutét que de
lautoriser de maniére diffuse et éloignée des transports
collectifs.
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ESPACE N°

Les documents de planification doivent en premier lieu « que le site ne présente pas denjeu écologique ou
affirmer clairement que la proximité d'une halte SERM agricole majeur ;

l'urbanisation. , - . S , .
« quelle sinscrive en continuité de I'enveloppe urbaine

lls doivent sécuriser juridiguement les espaces a existante ;
forte vale_ur agronomique ou ecologique, notamment « etquelle ne fragilise pas les continuités paysageres ou
en consolidant les zonages A et N, en protégeant les écologiques.

continuités écologiques et en encadrant strictement les

changements de destination. Les documents d'urbanisme doivent également traiter

avec précision les interfaces entre urbanisation et espaces

Dans le meme temps, lorsque des zones AU sont ouverts : franges qualitatives, transitions végetales,
maintenues ou prévues dans la trajectoire territoriale, leur continuités de cheminements douy, limitation des acces
localisation doit étre interrogée au regard de I'accessibilité routiers disperseés.

au point dacces au SERM. ) o ) o )
Enfin, la création de stationnements liés a la halte ne doit

Siuneextensionestjugée nécessaire auregard des besoins pas conduire & une artificialisation excessive des terres
démographiques ou economiques, son adossement a une agricoles. La mutualisation et loptimisation du foncier déja
halte SERM peut constituer un levier de sobriété fonciere urbanisé doivent étre privilégiées. Il peut étre recherché &
a condition: aménager des parkings avec des revétements permeéables.

SITES BIEN DESSERVIS
AVEC UN FORT POTENTIEL
DE DEVELOPPEMENT

SITES BIEN DESSERVIS MAIS
CONTRAINTS EN TERMES DE
DEVELOPPEMENT

. ENAF comportant
. ENAF en frange de bourgs ENAF a forte valeur comporta
ENAF proches de poles ' S : . ; . des contraintes
; , ou petites polarités, parfois =~ écologique, paysagere ou ;
urbains structures. S . . . environnementales ou
soumis a pression fonciere agricole

réglementaires fortes

Risque d'urbanisation
. . Renforcement de
opportuniste mais

N la nécessite de
possibilité de concentrer S ,
N sanctuarisation malgré la

Forte attractivité renforcée
;nécessité de hiérarchiser
strictement les secteurs

Le SERM natténue pas
les contraintes ; vigilance

: un déeveloppement déja accrue
urbanisables PP J bonne desserte
prévu
Modéré Limité  Faible Modéré Limité  Faible Faible Faible
Localiser prioritairement
les éventuelles Stabiliser les enveloppes Sanctuariser les
extensions prévues a urbaines ; encadrer espaces stratégiques ; Consolider les protections
proximité de la halte si strictement toute valoriser les continuités reglementaires ; éviter
faible enjeu écologique zone AU ; privilégier la ecologiques et toute ouverture nouvelle
; garantir une densité compacité paysageres

adaptée
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ESPACE N°

I 2 NJ(V/34 | BIODIVERSITE, ENVIRONNEMENT ET PAYSAGE NATUREL
) 4

Les espaces agricoles et naturels situés a proximité des « structuration des paysages et des transitions urbain-
haltes SERM constituent des réservoirs écologigues, rural ;

paysagers et productifs majeurs, souvent en interface
directe avec les secteurs urbanisés ou en voie de mutation.
Leur localisation stratégique les expose a une pression
fonciére accrue, liée al'accessibilité renforcée par le SERM.

« préservation active de ces espaces, tout en valorisant
leurs fonctions environnementales et agricoles dans le
projet de territaoire.

A proximité immédiate des haltes, les ENAF doivent
contribuer a la qualité d'usage du SERM (paysages pergus,
cheminements doux, cadre de vie), sans devenir des

Sur la thématique biodiversité, environnement et paysage,
ces espaces jouent un role fondamental :

+ maintien de la trame verte et bleue structurante ; réserves fonciéres latentes. Les orientations doivent donc
« régulation climatique et hydrologique ; étre claires, protectrices et hiérarchisées, en cohérence
écologique.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’ LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’ PRIORITES ‘
[T]

Protéger durablement les - Zonage réglementaire Bl

continuités écologiques, milieux -  Eléments de patrimoine bati T et paysager P ; . ‘ ‘ .
et paysages structurants . Espaces boisés classés .

Eviter l'urbanisation opportuniste +  PAS/PADD Iill;

des espaces agricoles et naturels «  DOOduSCoT 1 ; . . ’ ‘
proches de la halte «  Zonage réglementaire [E.

Préserver les fonctions - Régles dencadrement des espaces non batis P ;

hydrologiques, les sols et la - Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i, ’ ' ‘ ‘
qualité des lisieres urbaines OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .

Integr(fzr les e§pap?s ouwlerts . PAS/PADD EI:

au projet territorial sans leur . DOOduSCOTHL: . . ‘ ‘
assigner une vocation de réserve

. «  OAP thématiques paysage / nature .

Préserver la qualité paysagére . Eléments de patrimoine bati 3 et paysager F ;

des vues, vallées, lisiéres et «  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [, ‘ ‘ ‘ ‘

Séquences ouvertes proches de OAP sans réglementm, Secteurs de plans masse m i

la halte «  Zonage réglementaire [El .
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ESPACE N°

THEMATIQUE 2 TRAJECTOIRE URBAINE (MIXITE DE FONCTIONS, HABITAT, MIXITE SOCIALE)

Les espaces agricoles et naturels ne constituent pas, par L'enjeu est donc double :

principe, des espaces dediés ala production de logements . @viter l'étalement diffus et non desservi :
ou au développement économique. Toutefois, la trajectoire
urbaine définie a I'tchelle intercommunale peut prévoir
des extensions maitrisées pour répondre aux besoins
démographiques ou économiques.

« concentrer éventuellement le  développement
prévu dans les secteurs les mieux connectés, sans
compromettre les équilibres environnementaux.

La proximité d'une halte SERM peut constituer unargument
de localisation pertinente pour ces extensions, a condition
guelles soient compactes, en continuité de lexistant et
situées sur des secteurs a faible enjeu écologique ou
agricole.

DES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’ LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’ PRIORITES ‘

. PAS / PADD [EN;
Valoriser les fonctions agricoles, . D00duSCoT H;

eécologiques et paysageres dans OAP thématiques [ : paysage / agriculture, périphé- . ‘ ' ’
le projet territorial rie de villes et villages, trame verte et bleue, nature en
ville, etc.
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Fi des limit lai . . PAS /PADD I ;

ixer des limites claires a

el 000 scor B o000
l'urbanisation autour de la halte uSCoT E

. Zonage réglementaire [ .

Eviter que 'amélioration de . Zonage réglementaire | ;
I'accessibilité n'alimente une . Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles [, ‘ . . .
spéculation fonciere diffuse OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ .

BbaErer loa Sreriele «  LesEmplacements réservés [ ;

aménagements aux besoins «  Outils de maitrise des projets : OAP sectorielles i , . ‘ . ‘
strictement liés a la halte et a ses OAP sans reglement [, Secteurs de plans masse [ ;

acces «  Le périmeétre d'attente de projet (PAPAG) il .

Faire primer la sobriété fonciere +  PAS/PADD N ; ‘ ‘ ‘ ‘
sur les logiques d’urbanisation . DOOduSCoT H1;

opportuniste . Zonage réglementaire [f .
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ESPACE N°

Pour les espaces agricoles et naturels, la guestion des L'enjeu consiste donc a maitriser les formes urbaines,
formes urbaines se pose principalement en termes a éviter les effets de mitage et a garantir une insertion
d'interface et de transition. Les extensions éventuelles respectueuse du patrimoine bati et des structures
doivent préserverlessilhouettes urbaines, les perspectives paysageres.

paysageéres et les structures agricoles existantes.

L'implantation de nouvelles constructions a proximite d'une
halte peut avoir unimpact visuel fort, notamment en entrée
de bourg ou en lisiere paysagere.

) o . «  Eléments de patrimoine bati f et paysager P4 ;
Protéger les lisieres, reliefs,

° «  Zonage réglementaire Bl ;
trames agricoles et formes - .
- Espaceshboisés classésF;

paysageres structurantes
«  OAPthématiques [EA.

Eviter les formes d'urbanisation *  Zonage réglementaire [l ;

de bordure et les constructions -«  Reégles dimplantation [l et de volumétrie [A ; . ‘ ‘ ‘

opportunistes « QAP thématiques .

Encadrer tres strictement et
maitriser les aménagementset  *  LesEmplacementsréserves il ;

équipements admis a proximité . e périmetre dattente de projet (PAPAG) i .
de la halte

Préserver le patrimoine paysager .  Eléments de patrimoine bati F et paysager B ;

et les vues densemble comme , ) .

. . OAP thématiques [Z4 paysage, patrimoine, etc;
composantes du projet de ques il paysage, p . .
territoire - PAS/PADD .

Qualifier les interfaces entre
espaces urbanisés, halte et
espaces ouverts

OAP thématiques [l et sectorielles [ ; '
. Régles dencadrement des espaces non batis F3.
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THEMATIQUE 4

La proximité d'une halte SERM peut générer des besoins
daccés supplémentaires (piétons, cycles, rabattement
automobile).

Dans les ENAF, ces aménagements peuvent entrainer
une fragmentation des milieux ou une artificialisation
excessive.

L'enjeu consiste a organiser les acces en limitant les
impacts: privilégier les cheminements doux, mutualiser les
stationnements, éviter la multiplication des acces routiers.

DEPLACEMENTS ET MOBILITE

ESPACE N°

Les ENAF peuvent également constituer des supports de
liaisons vertes et de mobilités actives structurantes.

La planification doit donc permettre les aménagements
necessaires au fonctionnement du SERM tout en fixant
des limites claires, afin que la desserte ne devienne pas
le prétexte a une urbanisation ou a une artificialisation
supplémentaire.

LES OBJECTIFS A POURSUIVRE ’

LES OUTILS A MOBILISER ‘ ’

PRIORITES ‘

«  EmplacementsréservésHl ;

. OAP thématiques [ et sectorielles [fl;
. Les voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer ‘ . . .

Développer les liaisons piétonnes
et cyclables en continuité

écologique

giq .
Limiter la création de voiries . Zonage réglementaire Bl : zones N et A «strictes» ; . ‘ ‘ ‘
nouvelles en secteur naturel - Reglesdencadrement des acces et de desserte.

Eviter la fragmentation des
milieux par les infrastructures

Zonage réglementaire [l : zones N et A «strictes» .
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LES FICHES OUTILS




LA PLANIFICATION TERRITORIALE,
UNE VASTE BOITE A OUTILS

Les parties précédentes du référentiel ont mis en évidence qu‘aucun outil, pris isolément, ne permet
d’accompagner, a lui seul et de maniere exhaustive, le déploiement du SERM. C'est bien par la mobilisation
cohérente et complémentaire d'un ensemble des outils offerts par les documents de planification que les
porteurs de documents pourront traduire et mettre en ceuvre leur stratégie territoriale, dans une logique
d'efficacité mais aussi d'adaptation aux particularités de chaque contexte local.

Les document de planification :
une logique d'ensemble
En synthese de la partie 2, il ressart gue les espaces
situes autour des gares et haltes du SERM peuvent
étre accompagnes efficacement par des documents
de planification capables darticuler de maniere
coherente plusieurs leviers, parmi lesquels:

« une stratégie claire et affirmée dans le PADD ;
« une OAP sectorielle structurante ;
« unzonage adapté aux objectifs poursuivis ;

« des regles de volumeétrie cohérentes avec les
ambitions urbaines ;

« unepolitique de stationnement alignee avec loffre
de transport collectif ;

« des protections ciblees en matiere
denvironnement et de patrimoine ;

.« des emplacements réservés  pour les
ameénagements futurs, etc.

Cest cette cohérence densemble qui confere
credibilité et efficacité a la prise en compte du projet
de SERM dans la planification territoriale et urbaine.

Adapter l'intensité des outils aux contextes

La partie précedente a également montré que
lensemble des sites situes a proximité des haltes ne
requiert pas le méme niveau d'intervention :

« certains relevent dun simple ajustement
réglementaire ;

« dautres appellent la mise en ceuvre d'un véritable
projet urbain ;

. certains, enfin, doivent conserver un caractere
plus conservateur.

La encore, il semble necessaire de rappeler que
par la typologie de tissus proposés dans le cadre du
référentiel est tres loin de couvrir I'étendue large des
nuisances et des enjeux propres a chaque espace
proches des haltes SERM. Chaque site néecessite une
analyse fine de ses enjeux, afin dopérer appropriation
et arbitrage politiqgue afin de mettre en ceuvre un
encadrement réglementaire adapté.

Le role du document de planification est préecisément
de traduire ces nuances et de hiérarchiser les
ambitions en fonction des contextes locaux.

partagée.

-

Le réle central du dialogue politique et de la concertation

Enfin, ces outils ne sont pas uniqguement techniques. IIs constituent I'expression d'un projet de territoire,
d'un arbitrage politique et stratégique sur la place de ces portes dentrée renouvelées des bassins de
vie locaux, ainsi que sur les évolutions urbaines jugées souhaitables pour conforter une vision d'avenir

Par ailleurs, si la réalisation des projets fait l'objet de démarches de concertation favorisant leur
appropriation et I'enrichissement de la vision davenir par les habitants, les entreprises et les acteurs
locaux, cette concertation a pleinement vocation a intervenir dés la phase de planification.

A ce titre, le SERM offre une opportunité rare de reposer collectivement une question structurante : quel
type de territoire souhaitons-nous construire autour de nos gares ?

H SERMde Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine




LES FICHES OUTILS

Fiche n Le PAS du SCoT et le PADD des PLUi

Fiche Al Le DOO du SCoT

Fiche Bl Le DAACL duSCoT

Fiche Le POA Déplacement (PLUi)

Fiche [l Le POA Habitat (PLUI)

Fiche Bl Le POA Climat et Energie (PLUi)

Fiche Les OAP thématiques (mobilité, centralités, densification, polarités gares)
Fiche E Le Zonage réglementaire du PLUi

Fiche Bl Les Régles de destinations et sous-destinations

Fiche M Les Obligations de densité minimale a proximité des gares

Fiche EIl Les Régles d'implantation des constructions

Fiche m Le Regles de volumétrie des constructions (hauteur maximale, emprise au sol, gabarit)
Fiche m Les Régles de stationnement

Fiche Les Bonus de constructibilité conditionnés a la desserte SERM

Fiche E Les Obligations de mixité fonctionnelle (dont encadrement des rez de chaussée)
Fiche m Les Protection des linéaires commerciaux

Fiche Les OAP sectorielles

Fiche [l Les OAP des secteurs «sans réglement»

Fiche Bl Les Secteurs de plans masse

Fiche Il Les Périmetres d'attente de projet global d'aménagement (PAPAG)

Fiche m Les emplacements réservés

Fiche m Les emplacements réservés pour la mixité sociale

Fiche F&  Les secteurs de mixité sociale (SMS)

Fiche Les Régles d'aspect extérieur des constructions

Fiche @ Les Régles de qualité paysagere et environnementales des abords / espaces non-batis
Fiche FI3 Les Protections patrimoniales au titre du L.151-19

Fiche Les Protections paysageéres et environnementales au titre du L.151-23

Fiche m Les Espaces boisés classés (EBC)

Fiche E Les Voies et sentiers a conserver, a modifier ou a créer

Partie3 | Fichesoutils



FICHE OUTILS n°

BIODIVERSITE ET PAYSAGE NATUREL

LES PADD ET LES PAS

PROJET DAMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES

Le PAS et le PADD constituent les socles politiques et stratégiques a partir desquels le SERM peut
véritablement s'intégrer aux projets de territoire, de maniére transversale et non comme un seul projet
d’infrastructure. Ces pieces ne produisent pas de régles opposables aux autorisations d'urbanisme, mais
ils orientent 'ensemble de la chaine de planification. C'est a ce niveau que se construit la cohérence entre
mobilité, urbanisme, habitat, économie et environnement mais aussi que le SERM s’inscrit dans un récit de

territoire plus large.

L'OUTIL EN BREF

lls'agit ainsides documents quiexpriment lavision politique
et stratégique a moyen et long terme. Ils sont les socles
d'expression des projets de territoire.

Pour le PLUI, le PADD constitue une piece maitresse en
exprimant le projet politique de I'intercommunalité pour les
10 a15 prochainesannées. Il définit les grandes orientations
en matiere dhabitat, de développement économique,
de mobilités, de paysages et de sobriété fonciere. Bien
gu’il ne soit pas directement opposable aux autorisations
d'urbanisme, lensemble dispositions opposables doivent
lui étre cohérents.

A l'échelle du SCoT, le PAS fixe une vision stratégique a
horizon denviron 20 ans. Depuis les évolutions issues de la
loi Climat et Résilience, il affirme explicitement les objectifs
de réduction de lartificialisation, de transition écologique
et de structuration multipolaire des territoires. Le PAS est
ensuite traduit par le Document d'Orientation et d'Objectifs,
lui, opposable aux PLUI.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Le déploiement du SERM peut réinterroger, parfois en
profondeur, la maniéere dont le territoire fonctionne et se
projette dans son développement. L'intégration du projet
dans ces pieces apparait alors cruciale pour animer les
arbitrages de stratégieslocales. S'il est simplement évoqué
comme une infrastructure parmi dautres, ses effets
resteront insuffisamment appréhendés.

En revanche, lorsque le SERM est intéegré comme un pilier
du projet de territoire, le documents d'urbanisme sont
en mesure de devenir des leviers forts dorganisation des
changements qu'il induit.

Outil politique majeur qui permet aux élus d'affirmer
une vision claire et partagée de leur stratégie ;

Sécurisation juridique des choix réglementaires : les
PADD / PAS permettent de justifier le recours aux
outils opposables ;

Lisibilité de la stratégie locale, pour les partenaires
(Région, SNCF Réseau, intercommunalités, Etat), en
vecteur de cohérence multi-échelles : articulation
naturelle entre SCoT /PLUi / projets opérationnels
(voir Partie 1du référentiel);

Portée «pédagogique» : peu techniques, ils facilitent
I'appropriation du projet SERM par tous.

REFERENCES LEGALES

O L.151-5 a L.151-7 : Définit le r6le du PADD : projet
politique, orientations générales, objectifs chiffrés
modération consommation d'espace)

O L.141-3 : Définit les objectifs du PAS : stratégie du
territoire a vingt ans

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Ainsi des projets de territoire pourraient permettre de :

« Reconnaitre explicitement les haltes SERM comme
éléments structurants au sien des armatures locales ;

« Affirmer que laccessibilité offerte par le SERM doit
conduire a repenser les localisations de I'habitat, des
équipements et des services ;

« Léqgitimer des objectifs de densification autour des
gares, sujet parfois sensible localement et articuler
sobriéte fonciére et intensification urbaine autour des
pbles bien desservis ;

« Donner un cap clair et partagés, définis par les élus
locaux, en particulier lorsque les documents de
planification couvrent des territoires hétérogenes.

Sans étre prescriptifs, le PAS et le PADD peuvent utilement
intégrer:

« Une identification claire des gares et haltes SERM
comme poOles structurants du territoire ;

« Une hiérarchisation des centralités articulée avec le
réseau de transport ;

« Des objectifs explicites de renforcement de la mixité
fonctionnelle autour des haltes;

« Une affirmation du principe selon lequel leffort de
production de logements doit prioritairement se
concentrer dans les secteurs bien desservis.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Des formulations trop générales limiteraient les effets
positifs ;

% Doivent étre territorialisés pour étre plus efficaces
(faire apparaitre des localisations claires des choix :
quelle logique de polarisation, ou rechercher la densi-
fication / intensification, ou préserver, etc.);

% Documents non opposables aux autorisations : obli-
gation de traduction dans les outils réglementaires et
pré-opérationnels et vigilance de cohérence ;

% Demande un travail pédagogique important auprés des
élus pour bien calibrer le niveau de précision.
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FICHE OUTILS n°

(DOO)DU SCOT

LE DOCUMENT D'OBJECTIFS ET D’'ORIENTATIONS

Le Document d’Orientations et d’Objectifs (DOO) constitue la piéce prescriptive du SCoT. Il traduit sur le plan
opérationnel le Projet dAménagement Stratégique en fixant des orientations et objectifs auxquels devront
étre compatibles les PLU/PLUi, les programmes locaux de I'habitat, les plans de mobilité et les projets
d’aménagement. |l permet de passer de l'intention stratégique et politique a une traduction concréte et
opposable dans les documents d’'urbanisme inférieur (PLU / PLUi / carte communale).

L'OUTIL EN BREF

Le DOO fixe les orientations permettant datteindre des
objectifs formulés dans le PAS du SCoT. Il permet de fixer
les principes a traduire dans les PLU et PLUi, notamment
en matiéere d'équilibre entre urbanisation et protection des
espaces, la localisation préférentielle de l'urbanisation,
I'habitat, les mobilités, les équipements, la lutte contre
I'étalement urbain et la consommation d'espace.

Il fixe également des objectifs chiffrés de consommation
despace et des principes de localisation d'urbanisation.

Bien que le DOO ne soit pas directement opposable
aux demandes d'urbanisme, il dispose d'une vraie force
juridique puisque les documents d'urbanisme locaux (PLU;,
PLU, Cartes communales) doivent étre compatibles avec
les orientations du DOO.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du déploiement dun SERM, le DOO
constitue un levier central en ce gu'il permet de structurer
l'organisation du territoire autour des p6les desservis par le
réseau ferroviaire.

En la matiére, il peut largement contribuer a fixer les
principes fondamentaux dencadrement des choix
d'urbanisation en établissant les principes a mettre en
ceuvre dans les PLU(i). D'une maniere générale, il contribue
a etablir une mise en cohérence entre les objectifs de
mobilité, d'habitat, de développement économique,
d'équipements et de services mais aussi de sobriété
fonciere al'échelle d'un «bassin de vie».

Bien utilisé, le BOO peut devenir un outil structurant pour
orienter les PLUi vers une urbanisation cohérente avec le
SERM, et ce sans avoir a entrer dans un niveau de détail
réglementaire.

Favorise l'articulation entre urbanisme et
déplacements et permet une traduction
opérationnelle de la stratégie de mobilité ;

Outil ala composition souple et adaptable aux
spécificités locales ;

Facilite la coordination et la coconstruction entre
acteurs;

Permet de cibler des actions concretes autour des
haltes SERM.

REFERENCES LEGALES

O L.141-4 aL.141-18 : contenu prescriptif du DOO (équilibre
territorial, mobilités, urbanisation, commerce)

O R.141-1aR.141-9 : modalités de traduction réeglementaire
du DOO

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Le DOO peut permettre dinscrire le SERM comme un
elément fédérant larmature structurante du projet
territorial et de produire des dispositions-cadres a l'échelle
inter-territoriale en découlant :

«  Structurer larmature urbaine autour du SERM. Le DOO
peut définir une hiérarchie des p6les en sappuyant sur
la desserte par le réseau (gare métropolitaine, pole
structurant, halte locale, pble de rabattement) les
centralités prioritaires de développement autour des
gare ou encore les secteurs ou l'urbanisation doit au
contraire étre limitée car éloignés des infrastructures
de transport ;

«  Encadrerles PLU(i)sur lalocalisation de l'urbanisation.
Le DOO peut, par exemple, imposer que la production
de logements soit prioritairement localisée dans les
secteurshbiendesservisparle SERM, que les extensions
urbaines soient justifiées par leur accessibilité en
transports collectifs, que des densités minimales
renforcées sont a assurer a proximité des gares et
haltes ;

« Articuler urbanisme, mobilité et sobriété fonciére.
Le DOO peut fixer des ambitions de réduction
de la dépendance automobile, des principes de
développement orientés transport (TOD), etc.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Non opposable aux autorisations d'urbanisme ;

% Dépend fortement de la volonté politique et des
capacités financieres ;

% Neécessite une mise a jour réguliere pour rester
pertinent ;

% Peut manquer defficacité sans articulation avec
les pieces réglementaires et risque de rester
programmatique sans mise en ceuvre opérationnelle
réelle.

Partie3 | Fichesoutils




FICHE OUTILS n°

LE DAACL LE DOCUMENT DAMENAGEMENT ARTISANAL,

COMMERCIAL ET LOGISTIQUE DU SCOT

Le DAACL est un document stratégique et réglementaire du SCoT qui encadre les implantations
commerciales, artisanales et logistiques a I'échelle d'un bassin de vie. |l vise a organiser leur localisation, leur
développement et leur complémentarité avec les centralités urbaines. Dans le contexte du SERM, il constitue
un levier majeur pour orienter les flux, renforcer l'attractivité des pdles desservis et limiter I'étalement

commercial dépendant de la voiture.

L'OUTILS EN BREF

Le DAACL est intégré au Document dOrientation et
d'Objectifs (DOO) du SCoT. Il définit les conditions
dimplantation des activités commerciales, artisanales et
logistiques, encohérenceaveclesaobjectifsdaménagement
du territoire, de lutte contre lartificialisation des sols et de
revitalisation des centralités.

Il permet notamment de localiser préférentiellement
les zones dimplantation commerciale, de hiérarchiser
les polarités commerciales (centralités urbaines, péles
secondaires, zones périphériques) et de fixer des regles
qualitatives (accessibilité, insertion urbaine, desserte
en transports, etc.). Le DAACL s'impose aux documents
d'urbanisme locaux (PLU/PLUi)et encadre les autorisations
d’exploitation commerciale.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du déploiement du SERM, le DAACL prend
une importance particuliere car il permet daligner
la stratégie commerciale avec les infrastructures de
transport. En orientant prioritairement les implantations
commerciales vers les centralités bien desservies par le
SERM ou a proximité des haltes, il contribue a renforcer leur
attractivité et a générer des flux favorables aux transports
collectifs. A linverse, il peut limiter le développement
de zones commerciales périphériques mal desservies,
souvent génératrices de déplacements automobiles.

Le DAACL peut egalement encourager la requalification
de zones commerciales existantes situées a proximitée
des haltes SERM, en favorisant leur densification, leur
mixité fonctionnelle et leur meilleure intégration urbaine.
[l participe ainsi a la transformation de ces espaces en
veéritables quartiers de ville connectés au réseau de
mobilite.

Permet de structurer l'offre commerciale a I'échelle
du bassin de vie ;

Favorise le lien entre urbanisme commercial et
desserte en transports collectifs ;

Outil prescriptif opposable aux PLU/PLUi ;

Limite I'étalement commercial et l'artificialisation des
sols;

Contribue a la revitalisation des centralités.

REFERENCES LEGALES

0O L.141-17: encadrement des implantations commerciales,
artisanales et logistiques

O R.141-6 : contenu et modalités dapplication du DAACL

Enfin, il constitue un outil de cohérence territoriale
permettant d'éviter la concurrence entre polarités
commerciales et de structurer une armature commerciale
en lien avec I'armature de mobilité portée par le SERM.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

L'efficacité du DAACL repose sur sa capacité a étre
pleinement articulé avec la stratégie de mobilite. I
est essentiel dintegrer explicitement les haltes SERM
existantes et projetées dans la hiérarchisation des
polarités commerciales, en les considérant comme des
points dappui du développement.

[l convient également de privilégier des prescriptions
qualitatives  exigeantes  concernant  laccessibilité
multimodale des sites commerciaux (cheminements
piétons, acces cyclables, rabattement vers les haltes, etc.),
afin de réduire la dépendance a la voiture.

Une attention particuliere doit étre portée aux zones
commerciales existantes : plutét que dencourager leur
extension, le DAACL doit favoriser leur mutation vers des
formes plus urbaines, mixtes et compatibles avec une
desserte performante par le SERM.

Enfin, le dialogue entre les porteurs de SCoT, les autorités
organisatrices de la mobilité et les collectivités locales
est déterminant pour garantir une mise en ceuvre
opérationnelle cohérente avec les objectifs du SERM.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

X Portée stratégique parfois insuffisamment traduite
dans les PLU/PLUi;

x Nécessite une bonne articulation avec les politiques de
mobilité ;
X Risque de rigidité siles localisations sont trop figées ;

% Mise en ceuvre dépendante des dynamiques
economiques locales ;

% Nécessite un suivi et des ajustements réguliers.

ﬂ SERM de Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine



FICHE OUTILS n°

LE POA « DEPLACEMENT » PROGRAMME D'ORIENTATIONS ET

D'ACTIONS VOLET «DEPLACEMENT »

Le POA déplacements du PLUi-D constitue le volet opérationnel de la stratégie de mobilité intégrée au
document d'urbanisme intercommunal. Il précise les actions concretes a mettre en ceuvre pour organiser les
déplacements en cohérence avec le projet de territoire. Dans le cadre du SERM, il représente un outil clé pour
traduire, a une échelle fine et opérationnelle, les conditions de desserte, d'accessibilité et de report modal
autour des haltes. Il permet ainsi de faire le lien entre planification urbaine et mise en ceuvre effective des

mobilités durables.

L'OUTIL EN BREF

Le Programme dOrientations et dActions (POA)
déplacements est une composante spécifique du PLUI
valant Plan de Mobilité (PLUi-D). Il vient compléter le Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) et
les regles du PLUi en définissant un programme dactions
concretes en matiére de déplacements.

Ce document précise les mesures a engager par la
collectivité et ses partenaires pour améliorer lorganisation
des mobilités : développement des transports collectifs,
aménagements cyclables et piétons, gestion du
stationnement, intermodalité, logistique urbaine, etc. [l peut
égalementidentifierdessecteursprioritairesdintervention
et fixer des calendriers ou des principes de mise en ceuvre.
Contrairement aux pieces réglementaires du PLUi, le POA
n'est pas opposable aux autorisations d'urbanisme, mais
il engage politiguement et stratégiqguement la collectivité
dans la mise en ceuvre de sa politiqgue de mobilité.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Le POA déplacements peut permettre de traduire
concréetement les conditions de fonctionnement et
d'accessibilité des haltes a I'échelle locale. Il constitue, ace
titre, un levier fort pour organiser les rabattements vers les
haltes SERM, notamment en planifiant les aménagements
nécessaires pour les modes actifs (cheminements piétons
sécurisés, réseaux cyclables continus) ainsi que les
dispositifs d'intermodalité (stationnements vélos, parcs
relais, connexions avec les réseaux de bus).

Le POA peut également programmerles évolutions de l'offre
de mobilité en lien avec la montée en puissance du SERM,
en anticipant les besoins en desserte locale et en ajustant
les réseaux existants. En articulant ces actions avec les
orientations daménagement et les regles d'un PLUI, il peut
permettre d'assurer une cohérence entre développement

Permet une traduction opérationnelle de la stratégie
de mobilité ;

Favorise l'articulation entre urbanisme et déplace-
ments ;

Outil souple adaptable aux spécificités locales ;
Facilite la coordination entre acteurs ;

Permet de cibler des actions concrétes autour des
haltes SERM.

REFERENCES LEGALES

O L.151-45 : Définit le POA lorsque le PLU(i) tient lieu de
plan de mobilité

O R.151-55: Contenu du POA lorsque le PLUi tient lieu de
plan de mobilité.

urbain et accessibilité, notamment autour des secteurs de
projet situés a proximité des haltes.

Enfin, il joue un role central pour coordonner les différents
acteurs (collectivités, autorités organisatrices de la
mobilité, gestionnaires d'infrastructures) autour d'une
feuille de route partagée.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Pour étre pleinement efficace, le POA déplacements doit
étre élaboré en étroite articulation avec la stratégie SERM,
en identifiant clairement les haltes existantes et projetées
comme des poles structurants du systeme de mobilité.

llestrecommandé de prioriserlesactions dansles secteurs
dinfluence des haltes, en définissant des périmeétres
d'intervention ou les efforts daménagement et de desserte
seront concentrés. La qualité des connexions aux haltes
doit étre au coeur du POA, avec une attention particuliere
portée a la continuité, a la lisibilité et a la sécurité des
parcours, notamment pour les modes actifs.

Le POA gagne également a intégrer une dimension
temporelle, en phasantlesactions enfonction du calendrier
de déploiement du SERM, afin dassurer une montée en
charge cohérente des aménagements et des services.

Enfin, sa portée opérationnelle repose sur sa capacité a
mobiliser les bons partenaires et a identifier des modalités
de mise en ceuvre réalistes, tant sur le plan technigue que
financier.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Non opposable aux autorisations d'urbanisme ;

% Dépend fortement de la volonté politique et des capa-
cités financieres ;

% Nécessite une mise ajour réquliere pour rester perti-
nent;

% Peut manquer defficacité sans articulation avec les
pieces réglementaires ;

X Risque de rester programmatique sans mise en ceuvre
opérationnelle réelle.
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FICHE OUTILS n°

D'ACTIONS VOLET «HABITAT »

LE POA « HABITAT » PROGRAMME D'ORIENTATIONS ET

Le POA Habitat du PLUi-H constitue le volet opérationnel de la politique locale de I'habitat intégrée au
document d'urbanisme intercommunal. Il précise les actions a engager pour répondre aux besoins en
logements, améliorer le parc existant et organiser l'offre de maniéere équilibrée. Dans |le cadre du SERM, il est
un levier essentiel pour orienter la production de logements vers les secteurs bien desservis, en particulier a
proximité des haltes, et pour renforcer le lien entre urbanisme résidentiel et accessibilité durable.

L'OUTIL EN BREF

Le Programme d'Orientations et d'Actions (POA) Habitat
est une composante du PLUi valant Programme Local de
I'Habitat (PLUi-H). Il compléte les orientations du PADD
et les dispositions réglementaires en définissant un
programme dactions en matiere de politique de I'habitat.
Il précise les interventions envisagées par la collectivité
pour répondre aux besoins en logements : production
neuve, diversification de loffre (logements sociaux,
intermédiaires, adaptés), amélioration du parc existant,
renouvellement urbain, lutte contre la vacance ou I'habitat
indigne.

Le POA peut également territorialiser les objectifs,
identifier des secteurs prioritaires et définir les moyens
de mise en ceuvre (partenariats, outils fonciers, dispositifs
daide). Comme les autres POA, il n'est pas opposable
aux autorisations d'urbanisme, mais il structure laction
publique locale.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, le POA Habitat permet d'orienter
concretementlaproductionde logementsversles secteurs
les mieux desservis par les transports collectifs, et en
particulier autour des haltes. Il contribue ainsi a renforcer
la fréquentation du réseau en rapprochant les lieux de vie
desinfrastructures de mobilité, tout en limitant I'étalement
urbain et la dépendance a la voiture.

Le POA peut également favoriser des formes urbaines plus
denses et mixtes a proximité des haltes, en cohérence avec
les capacités daccueil et les objectifs de renouvellement
urbain. Il permet d'adapter loffre de logements aux profils
des ménages susceptibles dutiliser le SERM (actifs,
étudiants, ménages modestes, etc.).

Par ailleurs, il constitue un outil pertinent pour articuler les
politiques de I'habitat avec les enjeux de requalification des
quartiers de gare ou de haltes, en intégrant des actions sur
le parc existant, la qualité résidentielle et l'attractivité des
secteurs concernés.

Permet de territorialiser la politique de I'habitat ;

Favorise le lien entre production de logements et
desserte en transports ;

Contribue a limiter I'étalement urbain ;
Encourage la mixité sociale et fonctionnelle ;

Outil opérationnel mobilisable a court et moyen
terme.

REFERENCES LEGALES

0O L.151-6 : programmation en matiere d’habitat dans les
OAP

0O L.302-1du Code de la Construction et de I'Habitation:
articulation avec le PLH (objectifs de production de
logements)

Enfin, il favorise uneapproche coordonnée entrelesacteurs
de I'habitat, de l'urbanisme et de la mobilité, indispensable
pour accompagner efficacement le déploiement du SERM.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Le POA Habitat doit étre construit en cohérence étroite
avec la stratégie de mobilité, en identifiant clairement les
secteurs situés dans laire d'influence des haltes SERM
comme des espaces prioritaires de développement
résidentiel.

Il est recommandé de territorialiser finement les objectifs
de production de logements, en concentrant une part
significative de leffort dans les secteurs bien desservis,
tout en veillant a l'équilibre global du territoire. Une
attention particuliere doit étre portée a la diversité de
l'offre de logements a proximité des haltes, afin de favoriser
une mixité sociale et générationnelle compatible avec les
usages du SERM.

Le POA peut égalementintégrer des actions spécifiques de
renouvellement urbain et de mobilisation du parc existant
dans ces secteurs, afin de valoriser les centralités et limiter
la consommation despaces.

Enfin, son efficacité repose sur sa capacité a sarticuler
avec les outils réglementaires du PLUi(zonage, OAP, regles
de densité) et avec les dispositifs opérationnels (foncier,
financement, partenariats).

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Non opposable aux autorisations d'urbanisme ;

% Dépendance aux capacités foncieres et aux
dynamiques de marché ;

% Nécessite une forte articulation avec les piéces
réglementaires ;

X Mise en ceuvre conditionnée aux moyens financiers et
partenariaux ;

% Risque de décalage entre objectifs et réalisations
effectives.
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FICHE OUTILS n°

BIODIVERSITE ET PAYSAGE NATUREL

LE POA « CLIMAT / ENERGIE » PROGRAMME D'ORIENTATIONS

ET DACTIONS VOLET «CLIMAT ET ENERGIE »

Le POA Climat - Air - Energie est le volet du PLUi qui décline, de maniére opérationnelle, |a stratégie locale de
transition écologique. Lorsqu'il est intégré a un PLUi tenant lieu de PCAET ou articulé avec celui-ci, il permet
de programmer des actions concretes en matiere de sobriété énergétique, de réduction des émissions,
d'adaptation au changement climatique et de qualité de l'air. Dans le cadre du déploiement d'un SERM, le POA
Climat - Energie constitue un levier majeur pour maximiser les bénéfices climatiques du report modal et
organiser des quartiers de gare sobres, résilients et peu émetteurs.

L'OUTIL EN BREF

Le Programme d'Orientations et d'Actions (POA) Climat-
Air—Energie est une composante du PLUi permettant
de traduire de maniére opérationnelle les ambitions
environnementales portées par le PADD.

lIs'inscriten cohérence avecles documents cadres tels que
les PCAET (Plans Climat-Air-Energie Territoriaux) et vise a
organiser les actions locales en matiere de réduction des
émissionsde gazaeffetdeserre, daméliorationdelaqualité
de lair, de maitrise des consommations énergétiques, de
développement des énergies renouvelables et d'adaptation
au changement climatique.

Le POA précise les actions a engager, les secteurs
prioritaires, les partenaires a mobiliser et, le cas échéant,
les modalités de mise en ceuvre. Comme les autres POA,
il n'est pas opposable aux autorisations d'urbanisme mais
constitue un cadre stratégique et opérationnel pour l'action
publique.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, le POA Climat-Air-Energie permet
dassurer une cohérence entre les politiques de mobilité et
lesobjectifsclimatiquesduterritoire.llcontribuearenforcer
lattractivité des alternatives a la voiture individuelle en
accompagnant le développement du SERM par des actions
favorisant les mobilités actives, les transports collectifs et
les solutions de mobilité décarbonée.

Le POA peut également cibler les secteurs situés autour
des haltes comme des espaces prioritaires pour :

« développer des formes urbaines sobres en énergie,

« encouragerlarénovation énergétigue du parc existant,
« intégrer des solutions d'énergies renouvelables,

« limiter lesTlots de chaleur urbains.

Permet une déclinaison opérationnelle des objectifs
climatiques ;

Favorise la cohérence entre urbanisme, mobilités et
énergie ;

Complete efficacement les stratégies portées par le
PCAET ;

Cible des actions concretes a I'échelle locale ;

Contribue a la réduction de 'empreinte carbone du
territoire.

REFERENCES LEGALES

O L.151-6 : intégration des enjeux climat-air-énergie dans
les OAP

0O L.229-26 du Code de I'environnement : cadre du PCAET
(cohérence des politiques locales)

Il participe ainsi a la construction de centralités plus
durables, en cohérence avec les objectifs de densification
maitrisée et de réduction de I'empreinte carbone. Enfin,
il permet darticuler les enjeux de mobilité avec ceux de
qualité de lair, notamment dans les secteurs les plus
exposés aux nuisances liées au trafic routier.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Le POA Climat-Air-Energie peut étre étroitement articulé
avec le POA déplacements afin de maximiser les effets de
levier entre mobilité durable et transition écologique.

Il est pertinent de cibler en priorité les secteurs d'influence
des haltes SERM comme des espaces démonstrateurs de
la transition écologigue, en y concentrant les actions les
plus ambitieuses.

Une attention particuliere doit étre portée a la cohérence
avec le PCAET, afin d’éviter les doublons et de renforcer la
lisibilité de l'action publique.

Le POA peut également intégrer des objectifs chiffrés et
des indicateurs de suivi, permettant d'évaluer Iimpact réel
des actions engagées en lien avec le SERM.

Enfin, son efficacité repose sur la mobilisation d’'un large
partenariat (collectivités, opérateurs de transport, acteurs
de I'énergie, aménageurs) et sur linscription des actions
dans une temporalité cohérente avec le déploiement du
SERM.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Non opposable aux autorisations d'urbanisme ;

% Dépendance aux moyens techniques et financiers mis
en ceuvre ;

% Nécessite un suivi et une évaluation réguliers ;

% Efficacité souvent conditionnée par larticulation avec
les autres outils du PLUi et dans la mise en ceuvre des
politiques sectorielles.
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FICHE OUTILS n°

BIODIVERSITE ET PAYSAGE NATUREL

LES OAP « THEMATIQUES »

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation thématiques

Les OAP thématiques permettent de traduire, a I'échelle du PLUi, des orientations stratégiques sur des enjeux
transversaux tels que les mobilités, I'habitat, I'environnement ou les continuités écologiques. Elles offrent un
cadre souple mais structurant pour orienter les projets sans passer uniquement par la regle. Dans le cadre du
SERM, elles constituent un levier particulierement pertinent pour organiser la cohérence entre urbanisation,
mobilités et qualité des aménagements a I'échelle intercommunale.

L'OUTIL EN BREF

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation
(OAP) thématiques sont des pieces du PLUi qui définissent
des orientations qualitatives et opérationnelles sur des
thématiques spécifiques, a lI'échelle de tout ou partie du
territoire intercommunal.

Contrairement aux OAP sectorielles, qui sappliquent a des
sites précis, les OAP thématiques abordent des enjeux
transversaux comme les mobilités, les trames écologiques,
le paysage, I'habitat ou encore la transition énergétique.
Elles permettent de préciser les intentions du PADD et
de compléter le reglement en apportant des élements
de doctrine et de méthode : principes daménagement,
objectifs de qualité urbaine, organisation des espaces,
articulation des fonctions. Les OAP sont opposables
en compatibilité aux autorisations d'urbanisme, ce qui
signifie que les projets doivent en respecter les grandes
orientations, tout en laissant une marge d'adaptation.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, les OAP thématiques permettent
de structurer une vision cohérente des mobilités et de
urbanisation a I'échelle intercommunale. Elles peuvent
notamment définir des principes daménagement autour
des axes de transport et des haltes : intensification
urbaine, mixité fonctionnelle, qualité des espaces publics,
organisation des cheminements piétons et cyclables,
intermodalité.

Les OAP thématiques sont particulierement utiles pour
diffuser une “culture commune” de laménagement orienté
vers les transports collectifs, en fixant des objectifs
qualitatifs partagés par lensemble des communes.

Elles permettent également dassurer une meilleure
articulation entre les différentes politiques sectorielles
(habitat, mobilités, environnement), en cohérence avec les
objectifs du SERM.

Permet d'aborder des enjeux transversaux a I'échelle
du territoire ;

Introduit de la souplesse par rapport au reglement ;

Opposabilité en compatibilité (cadre structurant
mais adaptable) ;

Favorise la cohérence entre politiques publiques ;

Outil pertinent pour diffuser des principes
daménagement autour du SERM.

REFERENCES LEGALES

O L.151-6 a L.151-7-2 : définition, portée juridique et
opposabilité des OAP

O R.151-6 a R.151-8 : contenu graphique et écrit des OAP

Enfin, elles offrent un cadre souple pour intégrer des
enjeux émergents ou spécifiques au territoire, sans alourdir
excessivement le reglement.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Les OAP thématigues gagnent a étre congues comme un
véritable cadre de référence partagé, plutét que comme un
simple document d’intention. Dans le cadre du SERM, leur
efficacité repose surleur capacité a traduire concréetement
les principes darticulation entre urbanisme et mobilités.

Il est recommandé de formuler des orientations
suffisamment précises pour guider les projets, notamment
autour des pdles et axes structurants du SERM, tout en
conservant une souplesse permettant leur adaptation
aux contextes locaux. L'équilibre entre intention et
opérationnalité est ici déterminant. Une attention
particuliere doit étre portée a la traduction graphique des
orientations (schémas, coupes, principes d'organisation),
qui facilite leur appropriation par les élus, les services
instructeurs et les porteurs de projet.

Les OAP thématiques doivent également étre articulées
avec les autres pieces du PLUi, en particulier le reglement
et les OAP sectorielles, afin dassurer une cohérence
densemble et d'éviter les contradictions ou les effets
redondants.

Enfin, leur portée peut étre renforcée en identifiant
clairement les secteurs stratégiques liés au SERM (gares,
haltes, corridors de mobilité)et eny associant des principes
daménagement plus affirmés, voire des déclinaisons
spécifiques dans d'autres outils opérationnels.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Portée moins prescriptive que le réeglement ;

X

% Interprétation parfois variable de la notion de
compatibilité ;

% Nécessite une rédaction claire pour étre opérationnelle;

% Peut étre insuffisant sans traduction réglementaire
complémentaire ;

% Demande une appropriation par les instructeurs et les
porteurs de projet.
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FICHE OUTILS n°

LE ZONAGE REGLEMENTAIRE(U/AU/A/N)

Le zonage réglementaire constitue l'ossature du PLUi. Il organise spatialement le projet de territoire en
distinguant les différentes vocations des sols (urbaines, a urbaniser, agricoles, naturelles). Outil prescriptif
et opposable, il encadre directement les droits a construire et conditionne les formes urbaines. Dans le
cadre du SERM, il joue un réle central pour orienter I'urbanisation, maitriser I'étalement urbain et structurer le

développement autour des axes de transport.

L'OUTIL EN BREF

Le zonage réglementaire découpe le territoire en plusieurs
grandes catégories de zones, auxquelles sont associées
des régles précises (réglement écrit et graphique). On
distingue quatre grandes zones :

« Zones U (urbaines): Elles correspondent aux secteurs
déja urbanisés et eéquipés. Elles permettent Ia
constructibilité immédiate, dans le respect des regles
fixées par le PLUi (implantation, hauteur, densité,
stationnement, etc.);

« Zones AU (a urbaniser) : Elles concernent les secteurs
destinés a étre ouverts a l'urbanisation a court ou
moyen terme. Leur ouverture peut étre conditionnée
(OAP, équipements, modification du PLUi).On distingue
souvent les zones AU dites “ouvertes” (constructibles

sous conditions) et les zones dites AU “fermées’
(nécessitant une procédure préalable);

- ZonesA(agricoles): Elles visent a protéger les espaces
agricoles en limitant fortement les possibilités de
construction. Seules les constructions nécessaires
a lexploitation agricole (et certaines exceptions
encadrées)y sont autorisées ;

« Zones N (naturelles et forestiéres) : Elles protégent
les espaces naturels, forestiers ou paysagers. La
constructibilité y est tres limitée, afin de préserver les
milieux, les continuités écologiques et les paysages.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, le zonage est un levier déterminant
pour organiser le développement urbain en cohérence avec
loffre de transport. Il permet de :

« concentrer l'urbanisation en zones U et AU a proximité
des gares et haltes ;

« limiter l'ouverture de nouvelles zones AU éloignées des
axes de transport ;

« préserver les espaces agricoles et naturels qui
participent a la structuration du territoire et a la
limitation des mobilités contraintes ;

Outil opposable structurant pour 'organisation du
territoire ;

Permet de maitriser la localisation de l'urbanisation ;
Favorise la cohérence entre urbanisme et mobilités ;

Protége les espaces agricoles et naturels
Traduit spatialement la stratégie du PLUi et du SERM.

REFERENCES LEGALES

m L.151-9: principe du découpage en zones

m R.151-9 3 R.151-12 : définition et vocation des zones

« favoriser des formes urbaines plus denses et mixtes
autour des pobles d'échanges.

Le zonage peut ainsi traduire concretement une logique
de développement orienté vers les transports collectifs,
en renforgant lintensité urbaine la ou l'offre de mobilité
est la plus performante. Il constitue également un outil
de régulation du foncier stratégique autour du SERM,
en anticipant les besoins futurs et en évitant les usages
incompatibles avec les objectifs de mobilité durable.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

L'efficacité du zonage repose sur sa cohérence avec les
autres pieces du PLUi(PADD, OAP, reglement). Il ne doit pas
étre congu de maniere isolée, mais comme la traduction
spatiale d'une stratégie globale. Il sera donc recommandé
de calibrer finement les zones U et AU autour des poéles
SERM, en intégrant par exemple des périmetres de
densification prioritaire, des capacités foncieres adaptées
aux objectifs de développement, une mixité fonctionnelle
permettant de limiter les déplacements.

Une vigilance particuliere doit étre portée a louverture des
zones AU : leur localisation, leur phasage et leurs conditions
daménagement doivent étre strictement encadrés pour
éviter un développement diffus contraire aux objectifs du
SERM.

Le zonage doit également préserver des continuités
agricoles et écologiques cohérentes, en évitant leur
fragmentation par des ouvertures a lurbanisation mal
maitrisees.

Enfin, une approche dynamique du zonage est
recommandée (évolutions, modifications, suivi), afin de
l'adapter aux évolutions du projet SERM et aux réalités du
territoire.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Outil plutdét ferme pouvant manquer de souplesse ;

Risque de zonage surdimensionné ou mal localisé ;

X
X

% Ouverture a lurbanisation parfois difficile a maitriser ;
% Nécessite une forte cohérence avec les autres pieces ;
X

Peut générer des effets fonciers(spéculation,
rétention).
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FICHE OUTILS n°

DESTINATIONS

LES REGLES DE DESTINATIONS ET DE SOUS-

Les destinations et sous-destinations constituent un élément central du reglement du PLUi. Elles permettent
de qualifier 'usage des constructions et d'encadrer les changements de destination. Outil juridique fin et
opposable, elles jouent un réle clé dans la mise en ceuvre du projet de territoire, notamment pour organiser

la mixité fonctionnelle et maitriser les évolutions urbaines. Dans le cadre du SERM, elles permettent d'agir
directement sur la répartition des fonctions urbaines a proximité des axes de transport.

L'OUTIL EN BREF

Le Code de lurbanisme distingue plusieurs destinations
de constructions, elles-mémes déclinées en sous-
destinations, qui servent de base a l'écriture des regles
du PLUI. Les b principales destinations sont : habitation ;
commerce et activités de service ; équipements d'intérét
collectif et services publics ; exploitation agricole et
forestiere ; autres activités des secteurs secondaire ou
tertiaire.

Chaque destination est subdivisée en sous-destinations
(ex:logement, hébergement, bureaux, artisanat, industrie,
entrepdt, etc.), permettant une réqulation plus fine des
usages.

Le reglement du PLUIi peut alors autoriser ou interdire
certaines destinations ou sous-destinations selon les
zones, encadrer les changements de destination et /
ou fixer des conditions particuliéres (ex : mixité, rez-de-
chaussée actifs, limitation de certaines activités). Ces
regles sont alors opposables aux autorisations d'urbanisme
et demandes de travaux.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, les destinations et sous-
destinations sont un levier stratégique pour organiser
les évolutions des tissus urbains autour des transports
collectifs.

Elles permettent notamment de :

» favoriser la mixité fonctionnelle autour des gares
(logements, commerces, bureaux, services);

« encourager limplantation dactivités génératrices de
flux a proximité des pdles bien desservis ;

« limiter certaines fonctions peu compatibles avec les
objectifs du SERM (logistique lourde, activités tres
consommatrices d'espace en zones peu accessibles);

- structurer des centralités urbaines actives, réduisant
les besoins de déplacements.

Permet une réqgulation fine des usages ;
Favorise la mixité fonctionnelle ;

Outil directement opposable ;

Adaptable selon les secteurs et les enjeux ;

Levier stratégique autour des péles du SERM.

REFERENCES LEGALES

O R.151-27aR.151-29 : nomenclature des destinations et
sous-destinations des constructions

Elles contribuent ainsi a renforcer lintensité urbaine et Ia
proximité des fonctions, en cohérence avec une logique de
mobilité durable.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM
L'usage des destinations et sous-destinations doit étre
précis et cohérent avec la stratégie territoriale.

Il est recommandé de privilégier une écriture ciblée
et lisible, en évitant une sur-complexité qui nuirait a
linstruction des autorisations.

Autour des péles du SERM, il est pertinent de :

« imposer ou encourager certaines sous-destinations
en rez-de-chaussée (commerces, services);

« autoriser une large diversité d'usages pour favoriser la
mixité ;

- limiter les mono-fonctionnalités (zones exclusivement
tertiaires ou commerciales).

Unevigilance particuliere doit étre portée auxchangements
de destination, qui peuvent transformer progressivement
les équilibres urbains (ex : transformation de commerces
en logements ou inversement).

Enfin, ces regles doivent étre articulées avec les autres
outils du PLUi (zonage, OAP), afin d'assurer une cohérence
densemble et une réelle efficacité opérationnelle.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Complexité potentielle (multiplication des sous-
destinations);

% Risque de rigidité excessive si trop restrictif;
% Difficultés d'interprétation en instruction ;

% Nécessite une mise ajour réquliere selon les évolutions
des usages;

% Peut générer des effets indirects sur le marché
immobilier.
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FICHE OUTILS n°

GARES (ET HALTES)

OBLIGATIONS DE DENSITE MINIMALE A PROXIMITE DES

Les obligations de densité minimale constituent un levier réglementaire permettant d'imposer un niveau
plancher d’intensité urbaine dans certains secteurs stratégiques. Inscrites dans le reglement du PLUi, elles
visent a optimiser l'usage du foncier, en particulier a proximité des gares et haltes du SERM, afin de renforcer
l'efficacité des transports collectifs et limiter I'étalement urbain.

L'OUTIL EN BREF

Le PLUi peut fixer des densités minimales de construction
dans des secteurs quil identifie comme prioritaires,
notamment a proximité des transports collectifs existants
ou projetés. Ces obligations peuvent sexprimer sous
différentes formes :

« surface de plancher minimale a réaliser par unité
fonciere ;

« coefficient minimal demprise au sol ;

« nombre minimal de logements
opérations ;

- ou via des régles combinées (hauteur, gabarit,
implantation) traduisant une intensité minimale.

pour certaines

Elles sappliquent aux projets soumis a autorisation
d’'urbanisme et sont opposables.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, cet outil est particulierement
stratégique pour renforcer la logique de développement
orienté vers les transports collectifs. Il permet de :

« garantir un niveau suffisant de population et demplois
a proximité des gares;
« rentabiliser les investissements publics liés au SERM ;

« limiter le gaspillage foncier dans des secteurs bien
desservis;

- favoriser des formes urbaines plus compactes et
mixtes ;

« soutenirla fréguentation du réseau de transport.

En imposant une densité minimale, le PLUi évite les
opérations sous-denses (ex : maisons individuelles sur des
parcelles stratégiques), qui seraient en décalage avec les
objectifs de mobilite durable.

Optimise l'usage du foncier stratégique ;
Renforce l'efficacité du SERM ;

Limite I'étalement urbain ;

Encourage des formes urbaines plus compactes ;

Outil opposable et directement opérationnel.

REFERENCES LEGALES

0O L.151-26 : possibilité d'imposer des densités minimales

O L.151-28 : majorations de constructibilité liées aux
transports collectifs

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

La définition des densités minimales doit étre
contextualisée et adaptée aux différents types de tissus
urbains(centre, faubourg, périurbain).

Autour des gares et haltes SERM (dans un rayon denviron
800 m), il est recommandé de :

. définir des secteurs de densification prioritaire ;

« moduler les niveaux de densité en fonction de la
distance ala gare et de la qualité de desserte ;

« articuler ces obligations avec des formes urbaines
qualitatives (hauteurs maitrisées, espaces publics,
qualité d'usage).

Une attention particuliere doit étre portée a la faisabilite
égconomique et opérationnelle des projets : des seuils trop
glevés pourraient bloguer les initiatives.

Il est également pertinent de combiner cet outil avec :

+ les OAP sectorielles;

« lesregles de gabarit et de hauteur ;

« les exigences en matiere de mixité fonctionnelle et
sociale.

Enfin, la pédagogie auprés des élus, des opérateurs et des
habitants est essentielle pour faire accepter ces exigences,
souvent pergcues comme contraignantes.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Acceptabilité locale parfois faible ;
% Risque de blocage si objectifs irréalistes ;

% Nécessite une bonne connaissance des marchés
immobiliers ;

% Doit étre articulé avec la qualité urbaine (pas
seulement la quantité) ;

% Peut étre insuffisant sans autres leviers
complémentaires.
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FICHE OUTILS n°

REGLES D'IMPLANTATIONS DES CONSTRUCTIONS

Les regles d'implantation définissent la maniére dont les constructions se positionnent sur une parcelle (par
rapport aux voies, aux limites séparatives et entre elles). Elles constituent un levier essentiel du réeglement
du PLUi pour encadrer la forme urbaine. Outil opposable, elles influencent directement la densité, la qualité
des espaces publics et privés, ainsi que les continuités urbaines. Dans le cadre du SERM, elles participent ala
structuration de tissus urbains plus compacts, lisibles et favorables aux mobilités durables.

L'OUTIL EN BREF

Les regles dimplantation sont définies dans le reglement
écrit du PLUi et peuvent varier selon les zones et les
secteurs. Elles portent principalement sur :

+ Limplantation par rapport aux voies et emprises
publiques (alignement, retrait, implantation en recul);

« Limplantation par rapport aux limites séparatives
(construction en limite, en retrait, distances
minimales);

« Limplantation des constructions les unes par rapport
aux autres sur une méme unité fonciére (distances
entre batiments, organisation des cceurs dflot.

Cesregles peuvent étre exprimées de maniere quantitative
(distancesenmetres, prospects)ouqualitative(implantation
alalignement, continuité batie, etc.). Elles sont opposables
par conformité aux autorisations d'urbanisme.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Danslecadredu SERM, lesreglesdimplantation permettent
de maitriser la forme urbaine autour des axes de transport.
Elles contribuent a:

« créer des fronts béatis continus le long des axes
structurants et des abords de gare ;

« renforcer la lisibilité et lattractivité des espaces

publics ;

« favoriser des formes urbaines plus compactes et
denses;

« limiter les implantations diffuses et consommatrices
despace ;

- améliorer les conditions de marchabilité (continuité
des facades, animation des rez-de-chaussée).

Elles participent ainsi a la création denvironnements
urbains propices a l'usage des transports collectifs et des
modes actifs.

Structure concrétement la forme urbaine ;
Améliore la qualité des espaces publics ;
Favorise la densité et la compacité ;

Outil directement opposable ;

Complémentaire des regles de hauteur et demprise.

REFERENCES LEGALES

O L.151-5aL.151-7 : Définit le réle du PADD : projet
politique, orientations générales, objectifs chiffrés
modération consommation d'espace)

O L.141-3 : Définit les objectifs du PAS : stratégie du
territoire avingt ans

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Les regles dimplantation doivent étre adaptées aux
objectifs de chaque secteur. Autourdes gares et axes SERM
a développer (voir partie 2), il pourra étre recommandé,
suivant les cas de:

« privilégier des implantations a l'alignement ou en léger
retrait pour structurer I'espace public ;

. favoriser la continuité batie plutét
implantations isolées ;

- limiter les reculs excessifs (souvent générateurs de
sous-densité et de discontinuités urbaines).

que des

Dans les tissus plus laches, une certaine souplesse peut
étre maintenue, tout en évitant les formes trop dispersées.
Une attention particuliere doit étre portée a:

- la qualité des ceeurs d1lot (ensoleillement, ventilation,
espaces verts);

- lagestiondesinterfaces public/ privé ;

« la compatibilité avec les autres regles (hauteur,
emprise au sol, stationnement).

Enfin, il est souvent pertinent de combiner ces réegles
avec des OAP pour préciser les intentions urbaines sur des
secteurs stratégiques.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Risque de rigidité si régles trop uniformes ;

% Peut contraindre la créativité architecturale ;

% Nécessite une adaptation fine aux contextes locaux ;
x Difficultés d'application sur des parcelles atypiques ;

% Doit étre articulé avec les autres regles du PLUi.
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FICHE OUTILS n°

REGLES DE VOLUMETRIE DES CONSTRUCTIONS

Les régles de volumétrie encadrent le gabarit des constructions (hauteur, emprise, forme générale) afin de

maitriser I'intensité et l'intégration des projets dans leur environnement. Inscrites dans le reglement du PLU;,
elles permettent de traduire concretement les ambitions urbaines en matiere de densité et de paysage. Dans
le cadre du SERM, elles constituent un levier essentiel pour organiser une densification qualitative autour des

gares et axes structurants.

L'OUTIL EN BREF

Les regles de volumeétrie définissent les caractéristiques
physiques des constructions autorisées. Elles portent
principalement sur :

- La hauteur des constructions (hauteur maximale en
metres, en nombre de niveaux, ou en référence a
l'environnement bati) ;

- L'emprise au sol (part de la parcelle pouvant étre
occupée par les constructions);

«  Le gabarit et les formes urbaines (volumes autorisés,
épannelage, retraits en attique, etc.);

+ Les prospects (rapport entre hauteur
et distance aux limites ou aux voies)
Ces regles peuvent étre combinées pour produire une
forme urbaine cohérente et adaptée aux enjeux locaux.

En tant que disposition réglementaire, elles sont
opposables aux autorisations d'urbanisme par conformité.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dansle cadre du SERM, lesrégles de volumétrie permettent
de calibrer la densité batie autour des infrastructures de
transport. Elles contribuent a:

« intensifier les secteurs proches des gares par des
hauteurs plus importantes ;

« organiser une gradation des hauteurs en fonction de la
distance aux pdles de transport ;

« optimiser I'usage du foncier tout en garantissant une
qualité urbaine et paysagere ;
« structurer des centralités lisibles et attractives ;

- accompagner la mixité fonctionnelle (logements,
bureaux, activités).

Elles permettent ainsi de concilier densification et
acceptabilité, en évitant des formes urbaines trop brutales
ou mal intégrées.

Permet de maitriser la densité et les formes urbaines ;
Favorise une densification qualitative ;

Assure une bonne insertion paysagere ;

Outil souple et combinable avec dautres regles ;

Essentiel pour structurer les centralités du SERM.

REFERENCES LEGALES

O L.151-18 : encadrement de la hauteur et du gabarit

O R.151-41a R.151-43 : regles de hauteur, emprise, volume

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Les regles de volumétrie doivent étre pensées de maniere
contextuelle et stratégique. Autour des gares SERM
et suivant les cas de figure (voir partie 2), il pourra étre
recommandeé de :

« autoriser des hauteurs plus élevées a proximité
immédiate des pbles ;

« prévoir une transition progressive vers les tissus
environnants ;

« combiner hauteur et emprise pour éviter des formes
trop massives ou au contraire trop étalées.

Une attention particuliere doit étre portée a:

- la qualité des espaces publics (ensoleillement, vues,
ventilation);

« linsertion dans le paysage urbain et patrimonial,
I'équilibre entre densité et confort d'usage (espaces
extérieurs, ceeur dilot).

Il est particulierement important darticuler ces regles
avec les regles d'implantation, les obligations de densitée,
les OAP, qui permettront de préciser les intentions
volumeétriques sur des secteurs clés.

Enfin, une certaine souplesse (regles alternatives, plages
de hauteur) peut favoriser linnovation architecturale tout
enrespectant les objectifs du PLUI.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Risque de formes urbaines standardisées ;
Acceptabilité locale des hauteurs parfois limitée ;
Complexité de redaction et d'application ;

Nécessite une bonne articulation avec les autres regles ;

X X X X X

Peut freiner certains projets si trop contraignant.
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FICHE OUTILS n°

REGLES DE STATIONNEMENT

Lesregles de stationnement encadrent les obligations en matiére de réalisation de places pour les véhicules
motorisés et les mobilités alternatives. Définies dans le réeglement du PLUi, elles influencent directement les
formes urbaines, la densité et les pratiques de mobilité. Dans le cadre du SERM, elles constituent un levier
majeur pour réduire la dépendance a la voiture et favoriser I'usage des transports collectifs.

L'OUTIL EN BREF

LePLUipeutfixerdesnormesde stationnementapplicables
aux constructions nouvelles ou aux changements de
destination. Ces regles portent sur :

« Le nombre minimal (et parfois maximal) de places de
stationnement a réaliser(exprimé par logement, par
surface de plancher, ou selon la destination);

- Les modalités de réalisation (stationnement en
surface, en sous-sol, mutualisation, etc.);

- Le stationnement des vélos (locaux dédiés, nombre de
places, accessibilité) ;

- Desdispositionsspécifiques(réduction ou suppression
des obligations dans certains secteurs, notamment
bien desservis).

Cesregles sont opposables aux autorisations d'urbanisme.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dansle cadre du SERM, lesrégles de stationnement sont un
levier central pour orienter les comportements de mobilité.
Elles permettent de :

« réduire les obligations de stationnement automobile a
proximité des gares et axes bien desservis ;

« éviter la surproduction de places, colteuse et
consommatrice d'espace ;

« encourager le report modal vers les transports
collectifs, le vélo et la marche ;

« libérer du foncier pour des usages plus qualitatifs
(logements, espaces publics, végétalisation);

« favoriser des projets urbains plus compacts et moins
dépendants de la voiture.

Elles participent ainsi pleinement a la logique de ville des
courtes distances et de mobilité durable.

Outil puissant et immédiatement opérationnel ;
Effets directs sur les choix de mobilité ;
Réduction des colts de construction pour les projets;

Amélioration de la qualité urbaine et des espaces
publics ;

Cohérence forte avec les investissements SERM.

REFERENCES LEGALES

O L.151-30 a L.151-35 : encadrement des obligations de
stationnement (dont réduction prés transports en
commun)

O R.151-44 a R.151-46 : modalités de calcul et normes

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Les regles de stationnement doivent étre différenciées
selon le niveau de desserte.
Autour des gares et haltes SERM, il est recommande de :

« réduire fortement les minima, voire instaurer des
plafonds maximum,

« supprimer les obligations pour certaines destinations
(logement, bureaux) dans les secteurs les mieux
desservis,

« encouragerlamutualisationdesplacesentredifférents
usages.

Une attention particuliere doit étre portée a:

« laqualité et la sécurité du stationnement vélo,

- lintégration urbaine des parkings (éviter les parkings
en surface),

- la prise en compte des besoins spécifiques (PMR,
logistique, activités).

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Risque de report du stationnement sur lespace public
si mal calibré ;

% Acceptabilité sociale parfois délicate (habitants,
commerces);

% Nécessité d'une articulation étroite avec la politique
de stationnement sur voirie, les parcs relais, loffre de
transports collectifs et de vélos.
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DESSERTE SERM

BONUS DE CONSTRUCTIBILITE CONDITIONNES A LA

Les bonus de constructibilité permettent d'augmenter les droits a construire (hauteur, emprise, surface) dans
certains secteurs, notamment a proximité des transports collectifs performants. Inscrits dans le reglement
du PLUi, ils constituent un levier incitatif pour orienter la densification vers les zones les mieux desservies.
Dans le cadre du SERM, ils favorisent une intensification ciblée et cohérente avec les objectifs de report

modal.

L'OUTIL EN BREF

Le PLUi peut prévoir des majorations des regles de
constructibilité dans des secteurs définis. Ces bonus
peuvent porter sur :

- la surface de plancher (augmentation du coefficient
constructible);

» lahauteur des constructions ;
« lemprise ausol;
» ouune combinaison de ces parametres.

lls sont généralement conditionnés a:

- la localisation (proximité dune gare, dun arrét
structurant);

« laqualité de desserte en transports collectifs ;

« parfoisadesobjectifsspécifiques(mixité fonctionnelle,
performance environnementale, production de
logements).

Ces dispositions sont opposables aux autorisations
d'urbanisme.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Les bonus de constructibilité permettent de renforcer
lattractivité des secteurs bien desservis. IIs contribuent a :
« orienterla densification vers les p6les de transport ;

« optimiserl'usage du foncier a proximité des gares ;

« soutenirlaviabilité économique des projets urbains ;

«  favoriserune massecritique de populationetdactivités
autour des stations ;

« limiter [létalement wurbain en concentrant le

développement.

lls constituent ainsi un outil incitatif complémentaire des
obligations réglementaires.

Encourage la densification autour des transports ;
Améliore larentabilité des opérations ;

Outil incitatif souple ;

Favorise la mixité et lintensité urbaine ;

Complémentaire des obligations de densité.

REFERENCES LEGALES

O L.151-28 : majorations liées a la performance énergétique
ou ala desserte en transports en commun (TC)

O L.151-27: régles de dépassement des gabarits

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Les bonus de constructibilité doivent étre ciblés
et encadrés. Autour des gares SERM, il pourra étre
recommandé de :

. définir des périmétres précis (rayon de marche,
accessibilité réelle);

« calibrer les bonus en cohérence avec les regles de
volumétrie, les regles dimplantation, la capacité des
infrastructures et des équipements.

Il est important de :

- prévoir des contreparties qualitatives (mixité, qualité
architecturale, performance énergétique),

« organiser une transition avec les tissus environnants
pour éviter les ruptures brutales et articuler ces
dispositifs avec les OAP de secteur.

Enfin, ces bonus doivent rester lisibles et opérationnels,
afin d'étre effectivement mobilisés par les porteurs de
projet.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Risque de surdensification si mal calibré ;

Acceptabilité locale des projets plus denses ;

X
X
% Nécessité dadapter les équipements publics ;
¥ Complexité de mise en ceuvre ;

X

Peut étre peu mobilisé s'il est trop contraint.
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FICHE OUTILS n°

LES OBLIGATIONS DE MIXITE FONCTIONNELLE (DONT

L'ENCADREMENT DES REZ-DE-CHAUSSEE)

Les obligations de mixité fonctionnelle permettent d'imposer la coexistence de plusieurs usages au sein d'un
méme secteur ou d'une méme opération (logements, commerces, activités, équipements). Inscrites dans le
réglement du PLU/PLUI, elles visent a produire des espaces urbains plus vivants, équilibrés et propices aux
mobilités durables. Dans le cadre du SERM, elles constituent un levier central pour structurer des centralités
actives autour des haltes, notamment via 'encadrement des rez-de-chaussée.

L'OUTIL EN BREF

Les documents d'urbanisme peuvent encadrer la
répartition des destinations et sous-destinations afin de
favoriser une diversité fonctionnelle. Cela peut se traduire
par lintroduction de regles imposant :

< une proportion minimale de certaines fonctions (ex :
commerces, bureaux, services);

« des linéaires commerciaux obligatoires le long de
certains axes ;

« limplantationdelocauxdactivitésenrez-de-chaussée;

« linterdiction de programmes monofonctionnels dans
certains secteurs stratégiques.

L'encadrement des rez-de-chaussée constitue une
déclinaison opérationnelle importante : il permet
dassurer une animation des espaces publics,
en imposant des fagades actives (commerces,
services, équipements, voire locaux partagés).
Ces regles peuvent étre précisées dans le reglement écrit
ou graphique, et complétées par des OAP sectorielles.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Le développement des haltes SERM appelle a renforcer
lintensité et la diversité des usages a proximité immédiate.
Les obligations de mixité fonctionnelle permettent ainsi
de:

« structurer de véritables centralités de gare, évitant
des quartiers monofonctionnels ;

« favoriserlaville des courtes distances, en rapprochant
habitat, emplois et services ;

« soutenir la fréequentation des transports collectifs en
genérant des flux tout au long de la journée ;

« renforcer lattractivité et la sécurité des espaces
publics, notamment par lanimation des rez-de-
chaussée ;

Favorise la ville des courtes distances ;

Renforce I'animation urbaine et les centralités de gare
Soutient les commerces et services de proximité;
Génere des flux favorables aux transports collectifs ;

Outil directement mobilisable dans le reglement.

REFERENCES LEGALES

O L.151-15 : obligations de diversité fonctionnelle

0O L.151-16 : encadrement des changements de destination
/ commerces

« accompagner le développement économique local
(commerces de proximité, services, tiers-lieux).

Ellessont particulierement pertinentesdansles périmetres
de 400 a 800 m autour des haltes, en articulation avec les
logiques de densification.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

La mise en ceuvre de ces obligations suppose un calibrage
fin pour garantir leur faisabilité. Il est recommandé
d’adapter les exigences :

« a la réalité du marché local (potentiel commercial,
dynamique économique);

- alanature du tissu urbain (centre, faubourg, quartier
résidentiel);

- etalafréquentation attendue autour de la halte.

Concernant les rez-de-chausseée, il convient de privilégier :

- des localisations ciblées (axes structurants, abords
immeédiats de gare);

« une qualité architecturale et dusage des locaux
(hauteur, visibilité, modularité);

« des dispositifs souples permettant, le cas écheéant,
une réversibilité des usages.

Une vigilance particuliere doit étre portée au risque
de vacance commerciale si les obligations sont trop
ambitieuses ou mal localisées. L'outil gagne a étre articulé
avec les stratégies locales de développement économique
et les OAP, afin d'inscrire ces obligations dans un projet
urbain cohérent.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

X Risque de vacance commerciale ;

% Dépendance aux dynamiques économiques locales ;
% Peut complexifier le montage des opérations ;

% Nécessite un calibrage fin et territorialisé ;

% Importance de la qualité des locaux en rez-de-chaus-
see.

SERM de Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine



FICHE OUTILS n°

PROTECTION DES LINEAIRES COMMERCIAUX

Les linéaires commerciaux permettent d'identifier, dans le reglement du PLU/PLUi, des axes ou séquences
urbaines le long desquels les rez-de-chaussée doivent accueillir des activités commerciales ou de services.
Cet outil vise a préserver et renforcer I'animation urbaine en fagade sur rue. Dans le cadre du SERM, il
constitue un levier opérationnel pour structurer des centralités actives autour des haltes et des axes de

desserte.

L'OUTIL EN BREF

Les linéaires commerciaux consistent a délimiter
spatialement, sur le réglement graphique ou dans les
documents associés, des portions de voies ou certaines
destinations sont imposées ou privilégiées en rez-de-
chaussée. Concretement, le PLU/PLUI peut :

« imposer la présence de commerces, Services ou
activités artisanales en pied dimmeuble ;

- interdire certaines destinations (logements en rez-de-
chaussée, bureaux sans accueil du public);

- encadrer la continuité des vitrines commerciales sur
rue.

Cet outil repose sur une logique de localisation fine,
souvent a l'échelle de la rue ou de ITlot, et peut étre
combiné avec des régles qualitatives (transparence
des fagades, accés directs depuis lespace public).
Il peut étre mobilisé dans le reglement écrit et illustré dans
les documents graphiques, voire renforcé dans des OAP.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans une logique de développement de centralités autour
des haltes, les linéaires commerciaux permettent de
matérialiser spatialement les axes d'animation urbaine. lls
contribuent a:

« structurer des parcours actifs et lisibles entre la gare et
les quartiers environnants ;

« concentrer l'offre commerciale et de services au plus
pres des flux de voyageurs ;

« renforcer l'attractivité des abords de halte ;
« sécuriser et animer les cheminements piétons ;

« soutenir les dynamiques économiques locales en
évitant la dispersion commerciale.

Structure des centralités lisibles autour des haltes ;
Renforce I'animation des axes stratégiques ;
Soutient le commerce de proximité ;

Sécurise et dynamise les cheminements piétons ;

Outil spatialisé, précis et opérationnel.

REFERENCES LEGALES

O L.151-16 : protection des commerces et interdiction de
changement de destination

lIs sont particulierement pertinents pour organiser les
axes gare-centre-ville, les rues principales ou les polarités
émergentes autour des haltes SERM.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Les linéaires commerciaux nécessitent une deéfinition
précise et réaliste pour étre efficaces. Il est recommandé
de:

« cibler prioritairement les axes a fort potentiel de flux
(sorties de gare, liaisons structurantes);

« éviterune extension trop large deslinéaires qui diluerait
loffre commerciale ;

- adapterles exigences a la capacité du marché local ;

- prévoir des formes de souplesse (possibilités dautres
usages compatibles en cas de vacance).

La qualité des rez-de-chaussée est déterminante
visibilité, accessibilité, hauteur sous plafond et modularité
doivent étre anticipées des la regle. Enfin, cet outil gagne a
étre articulé avec :

« les obligations de mixité fonctionnelle ;
« les politiques de revitalisation commerciale ;

« et les aménagements despace public favorisant les
cheminements et l'attractivite.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Risque de vacance si surdimensionnement ;
Forte dépendance au contexte économique local ;
Nécessite un bon ciblage géographique ;

Peut contraindre certains projets immobiliers ;

X X X X X

Importance de la qualité des rez-de-chaussee.
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FICHE OUTILS n°

BIODIVERSITE ET PAYSAGE NATUREL

OAP SECTORIELLES LES ORIENTATIONS DAMENAGEMENTET

DE PROGRAMMATION SECTORIELLES

Les OAP sectorielles permettent de définir, a I'échelle de secteurs stratégiques, les conditions
d'’aménagement et de structuration urbaine. Opposables dans un rapport de compatibilité, elles traduisent un
projet densemble au-dela du seul reglement. Dans le cadre du SERM, elles constituent un levier essentiel pour
organiser les quartiers de gare, encadrer les transformations urbaines et articuler urbanisation et mobilités

autour des haltes.

L'OUTIL EN BREF

Une OAP sectorielle sappligue a un secteur
géographiguement  délimité, fixe des principes
dameénagement opposables aux autorisations

d'urbanisme, peut porter sur les formes urbaines,
les mobilités, la programmation, les espaces publics, le
phasage.

Elle n'impaose pas un projet figé, mais un cadre partagé et
évolutif. Les OAP de pbles gares sont essentielles pour
accompagner le déploiement du SERM.

Elles permettent notamment de :

« organiserladensité autour des gares ;

« hiérarchiser les espaces publics et cheminements ;
« définirla place de lintermodalité ;

« garantir la mixité fonctionnelle et sociale ;

« anticiper les mutations foncieres a moyen/long terme.

Elles constituent le bras armeé opérationnel du SERM dans
le PLU(I).

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du déploiement d'un SERM, les secteurs de
gare et leurs abords immédiats concentrent des enjeux
forts de transformation.

Les OAP sectorielles permettent dy répondre de
maniére intégrée, en articulant urbanisme, mobilités et
programmation. Elles offrent la possibilite dorganiser
de véritables projets de quartiers autour des haltes, en
anticipant les évolutions liees a 'ameélioration de l'offre de
transport. Elles permettent notamment de structurer les
acces a la gare, de renforcer les continuités pietonnes et
cyclables, et de prévoir les conditions d'intermodalité.

Traduction concrete d'un projet urbain a I'échelle d'un
site ;

Approche globale (formes urbaines, mobilités, pro-
grammation) ;

Souplesse d'application (rapport de compatibilité) ;
Outil particulierement adapté aux quartiers de gare;

Support de dialogue avec les opérateurs.

REFERENCES LEGALES

O L.151-6 : OAP localisées sur des secteurs a aménager

O R.151-6: contenu opérationnel (schémas
daménagement)

Enfin, les OAP sont également un levier pour accompagner
la densification et la diversification des fonctions urbaines,
en veillant a la qualité des formes urbaines et a 'insertion
dans le tissu existant. A ce titre, elles contribuent & faire
des secteurs de gare des centralités a part entiere ou des
polarités structurantes a I'échelle intercommunale.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

L'efficacité des OAP sectorielles repose sur leur capacité
a trouver un équilibre entre précision et souplesse. Elles
doivent étre suffisamment explicites pour orienter les
projets, tout enlaissant la possibilité dadapter lesréponses
aux contraintes opérationnelles.

Dans le cadre du SERM, il est recommandé de cibler
prioritairement les secteurs situés a proximité immediate
des haltes, en particulier lorsque des évolutions
significatives sont attendues. La qualité des schémas
est essentielle : ils doivent étre lisibles, compréhensibles
par des non-spécialistes et directement utiles pour les
porteurs de projet.

Une attention particuliere doit étre portée a larticulation
avec le reglement du PLU/PLUI, afin de garantir la
traduction effective des orientations(densité, destinations,
stationnement, rez-de-chaussée actifs). Enfin, la faisabilité
opérationnelle doit étre intégrée des la conception, en
tenant compte des dynamiques fonciéeres, du phasage et
des capacités d'intervention des acteurs publics et privés.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

X Opposabilité indirecte ;
% Nécessite une rédaction et des schémas de qualité ;
X Peut rester trop général si mal calibré ;

% Doit étre relayée par le reglement pour étre pleinement
efficace ;

x Dépend fortement de la faisabilité opérationnelle.
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FICHE OUTILS n°

BIODIVERSITE ET PAYSAGE NATUREL

OAP A VALEUR REGLEMENTAIRE LES ORIENTATIONS DES

SECTEURS «SANS REGLEMENT»

Les OAP des secteurs sans reglement sans réglement permettent de définir des orientations d'aménagement
sur des secteurs ou thématiques sans recourir a un encadrement réglementaire strict. Elles offrent un cadre
souple pour guider les évolutions urbaines, en particulier dans des contextes incertains ou évolutifs. Dans le
cadre du SERM, elles constituent un outil pertinent pour initier des dynamiques autour des haltes, sans figer
prématurément les formes urbaines ou les programmations.

L'OUTIL EN BREF

Les OAP sans reglement s’inscrivent dans le dispositif
général des orientations daménagement et de
programmation du PLU ou PLUi. Contrairement a d'autres
outils, elles ne sont pas nécessairement adossées a
un zonage ou a des regles prescriptives précises, mais
reposent sur une logique dorientation.

Ellespermettentdeformaliseruneintentionde projetsurun
secteur donné, en définissant des principes d'organisation
spatiale, de desserte, de programmation ou encore
d'intégration paysagere. Leur contenu est généralement
plus stratégique que normatif, avec une forte place laissée
aux schémas et aux représentations graphiques.

Sur le plan juridique, elles simposent dans un rapport
de compatibilité. Cela signifie que les opérations
daménagement ou de construction doivent en respecter
les grandes orientations, tout en conservant une capacite
d'adaptation. Elles sont ainsi particulierement adaptées
aux contextes ou le projet n'est pas totalement stabilisé.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, certains secteurs de gare ou
espaces proches des haltes peuvent étre amenés a évoluer
de maniere progressive, sans que l'ensemble des conditions
de projet ne soient connues a court terme. Les OAP sans
reglement permettent daccompagner ces dynamiques
sans bloguer les initiatives.

Elles sont utiles pour poser les bases d'une structuration
urbaine autour des haltes, en identifiant par exemple les
principes de connexion a la gare, les continuités piétonnes
et cyclables, ou encore les vocations générales des
espaces. Elles permettent également d'initier une réflexion
sur la densification ou la mutation des tissus, sans imposer
immédiatement des regles contraignantes.

Grande souplesse d'utilisation ;

Adapté aux contextes incertains ou évolutifs ;
Permet d'initier une stratégie sans figer le projet ;
Favorise la pédagogie et l'appropriation des enjeux ;

Utile en phase amont des projets de quartier de gare.

REFERENCES LEGALES

0O L.151-7-2 : possibilité de PLUi sans reglement
(opposabilité des OAP renforcée)

Cet outil peut ainsi jouer un r6le de préfiguration, en
accompagnant lamontée enintensité des projetsautour du
SERM. Il est particulierement pertinent dans les territoires
ou la culture de la densité ou de la planification autour des
transports est encore en construction.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Le principal enjeu des OAP sans reglement est d'éviter
guelles ne restent trop générales ou peu opérationnelles.
Leur efficacité repose sur la qualité des orientations
formulées et sur leur traduction graphique.

Dans le cadre du SERM, il est recommandé de les mobiliser
en amont de projets plus structurés, notamment pour
engager une dynamique autour des haltes ou préparer des
évolutions futures. Elles peuvent constituer une premiere
étape avant la mise en place d'OAP plus prescriptives ou
d'une évolution du reglement.

Il convient également de veiller a leur articulation avec les
autres pieces du PLU/PLUI, afin d’éviter toute contradiction
ou incohérence. Enfin, leur élaboration gagne a étre
accompagnée d'un dialogue avec les acteurs locaux, afin
de garantir leur appropriation et leur traduction effective
dans les projets.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Opposabilité limitée (rapport de compatibilité) ;

Risque de rester trop générale ou peu opérationnelle ;

X

X

% Moins efficace sans relais réglementaire ;

% Peut générer des interprétations divergentes ;
X

Nécessite une bonne qualité de formulation et de
représentation graphique.
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FICHE OUTILS n°

LES SECTEURS DE PLANS MASSE

Les secteurs de plan masse permettent d'encadrer de maniere fine l'organisation urbaine d'un site en
définissant précisément I'implantation des constructions, les gabarits, les espaces publics et les principes de
composition. Plus prescriptifs que les OAP, ils traduisent une intention d'aménagement aboutie directement
dans le reglement du PLU/PLUi. Dans le cadre du SERM, ils constituent un outil particulierement adapté pour
structurer les quartiers de gare ou les sites a fort enjeu, ou la qualité urbaine et la cohérence densemble sont

déterminantes.

L'OUTIL EN BREF

Les secteurs de plan masse s'inscrivent dans le reglement
duPLU oudu PLUi. lls consistent a définir, surun périmétre
donné, des regles spécifiques traduites sous forme
graphique et réglementaire, permettant d'organiser trés
précisément laménagement d'un site.

Contrairement au zonage classique, qui fixe des regles
générales applicables a une zone, le plan masse permet
de spatialiser ces regles a la parcelle ou a Ilot. Il peut
notamment préciser I'implantation des constructions, les
hauteurs, les continuités baties, lalocalisation des espaces
publics ou encore les acces et dessertes.

Cet outil est généralement mobilisé sur des secteurs a
enjeu, en extension ou en renouvellement urbain, lorsque
la collectivité souhaite garantir une cohérence forte dans
la composition urbaine. Il traduit un niveau de maturité
avancé du projet, souvent en lien avec des études pré-
opérationnelles. Sur le plan juridique, les regles issues
du plan masse simposent directement aux autorisations
d'urbanisme, ce qui en fait un outil particulierement
prescriptif.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, les abords immeédiats des haltes
constituent des secteurs stratégiques ou se concentrent
desenjeuxdedensité, delisibilité urbaine et d'intermodalité.
Lerecoursadessecteursde plan masse permetd'y garantir
une organisation cohérente et qualitative.

lls sont particulierement pertinents pour encadrer la
création ou la transformation de quartiers de gare, en
assurant une articulation fine entre les espaces publics,
les cheminements vers la halte, les fonctions urbaines et
les formes baties. Ills permettent par exemple de structurer
des centralités autour de la gare, de positionner des rez-
de-chaussée actifs ou de maitriser les fronts batis.

Maitrise fine de la composition urbaine ;

Opposabilité directe aux autorisations d'urbanisme ;
Adapté aux secteurs a fort enjeu(quartiers de gare) ;
Permet d'intégrer précisément les enjeux de mobilité;

Garantit la cohérence densemble des opérations.

REFERENCES LEGALES

O L.151-7: OAP avec précision forte (plan masse)

O R.151-8 : contenu graphique détaillé

Cet outil permet également d'intégrer de maniére précise
les enjeux de mobilité, en réservant des emprises pour
les modes actifs, les transports collectifs ou les espaces
de stationnement, et en organisant les acces de maniere
lisible et fonctionnelle.

[l constitue ainsi un levier fort pour garantir la qualité des
projets dans des secteurs ou les attentes sont élevées et
les risques de dysfonctionnement importants en labsence
de cadre précis.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Le recours a un secteur de plan masse suppose un niveau
de définition du projet suffisamment avanceé. Il est donc
important de ne pas mobiliser cet outil trop en amont, au
risque de figer des intentions encore évolutives.

Dans le cadre du SERM, il est recommandé de cibler
prioritairement les secteurs de gare présentant un fort
potentiel de transformation ou de densification, notamment
lorsque la collectivité souhaite maitriser finement la qualite
urbaine et les conditions d'insertion des projets.

La lisibilité des documents graphiques est essentielle : le
planmasse doit étre compréhensible pardesacteursvariés,
y compris non spécialistes. Il doit également étre cohérent
avec les autres pieces du PLU/PLUi, notamment les OAP,
afin dassurer une continuité entre vision stratégique et
traduction reglementaire.

Enfin, une attention particuliere doit étre portée a la
faisabilité opérationnelle. Un plan masse trop rigide
ou déconnecté des réalités foncieres et économiques
peut freiner la mise en ceuvre des projets. Lenjeu est
donc de trouver un équilibre entre précision et capacité
d'adaptation.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Outil rigide, peu adapté aux contextes évolutifs ;

X

% Nécessite un projet urbain déja bien deéfini ;
% Risque de complexité pour les porteurs de projet ;
% Peut freiner certaines initiatives si trop contraignant ;

X Exige une forte articulation avec les études pré-
opérationnelles.
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FICHE OUTILS n°

DAMENAGEMENT

PAPAG LES PERIMETRES DATTENTE DE PROJET GLOBAL

Le PAPAG permet de préserver temporairement un secteur en suspendant certaines possibilités de
construire, dans l'attente de la définition d'un projet d'aménagement global. Il constitue un outil de maitrise
du temps de l'urbanisation, particulierement utile lorsque les intentions sont connues mais encore
insuffisamment stabilisées pour étre traduites réglementairement. Dans le cadre du SERM, il offre la
possibilité de sécuriser le devenir des secteurs stratégiques autour des haltes, en évitant des initiatives
ponctuelles susceptibles de compromettre un projet densemble.

L'OUTIL EN BREF

Le périmetre dattente d'un projet daménagement global
(PAPAG) est un dispositif inscrit dans le reglement du PLU
ou du PLUI. Il permet de délimiter des secteurs au sein
desquels les possibilités de construction sont encadrées
de maniere transitoire, dans lattente de I'élaboration d'un
projet urbain plus abouti.

Concrétement, le PAPAG autorise la collectivité a surseoir
a statuer sur les demandes d'autorisation d’'urbanisme qui
seraient de nature a compromettre ou rendre plus difficile
la réalisation du futur projet. Il ne sagit pas d'un gel total,
mais d'un outil de régulation permettant déviter des
constructions opportunistes ou incohérentes.

Sa durée est limitée dans le temps (5 ans maximum), ce
qui en fait un outil temporaire, destiné a accompagner
une phase de réflexion ou d'études pré-opérationnelles. |l
suppose en contrepartie une capacité de la collectivité a
faire émerger un projet dans ce délai.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du SERM, les secteurs situés a proximite
des futures haltes ou des gares existantes peuvent faire
lobjet de fortes pressions foncieres et immaobilieres. Le
PAPAG permet de maitriser ces dynamiques en évitant que
des projets isolés ne viennent compromettre une vision
densemble.

Il est particulierement pertinent dans les situations ou
la collectivité identifie un potentiel de transformation
important autour d'une halte, mais ne dispose pas encore
d'un projet suffisamment défini pour mobiliser des outils
plus prescriptifs comme les OAP ou les secteurs de plan
masse.

Permet de maitriser le temps de l'urbanisation ;

Evite les projets ponctuels incompatibles avec une
vision densemble ;

Outil simple a mettre en place dans le PLU/PLUi ;
Particulierement adapté aux secteurs en devenir ;

Sécurise les stratégies autour des haltes SERM.;

~ REFERENCES LEGALES

O L.151-5 a L.151-7 : Définit le role du PADD : projet
politique, orientations générales, objectifs chiffrés
modération consommation d'espace)

O L.141-3 : Définit les objectifs du PAS : stratégie du
territoire avingt ans

Le PAPAG permet ainsi de “gagner du temps” pour
construire un projet cohérent intégrant les enjeux du
SERM: organisation des mobilités, structuration d'une
centralité, intensification urbaine ou encore articulation
avec lestissus existants. Il contribue a sécuriser la capacité
d'action publique sur des sites stratégiques.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Le recours au PAPAG doit rester ciblé et justifié par
l'existence d'un véritable enjeu de projet. Il ne peut
constituer une solution de facilité pour différer des choix,
mais doit s'inscrire dans une démarche active de définition
d'un projet daménagement.

Dans le cadre du SERM, il est recommandé de mabiliser
cet outil sur des secteurs a fort potentiel ou a risque,
notamment aux abords immédiats des haltes, lorsque
des évolutions rapides sont susceptibles dintervenir sans
cadre stratégique clair.

La temporalité est un point de vigilance majeur. La durée
limitee du PAPAG impose danticiper les suites a donner,
qu'il sSagisse de la mise en place d'une OAP, d'un secteur de
plan masse ou d'une opération daménagement. A défaut,
le risque est de voir le secteur redevenir constructible sans
cadre adapte.

Enfin, la lisibilité vis-a-vis des acteurs locaux(propriétaires,
promoteurs, habitants) est essentielle. Le PAPAG doit étre
expligué comme un outil transitoire au service d'un projet,
et non comme une contrainte arbitraire.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Outil temporaire (durée limitée a5 ans) ;

X

X

Ne produit pas de projet en lui-méme ;

X

Peut générer de lincompréhension ou des tensions
locales ;

% Neécessite une capacité a engager rapidement des
études ;

X

Risque de “vide réglementaire” a l'issue si non anticipé.
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FICHE OUTILS n°

BIODIVERSITE ET PAYSAGE NATUREL

LES EMPLACEMENTS RESERVES (ER)

Les emplacements réservés permettent a une collectivité de réserver des terrains en vue de la réalisation
future d'équipements publics, d’infrastructures ou de projets d’intérét général. Inscrits dans le reglement
graphique du PLU/PLUI, ils garantissent la disponibilité fonciere nécessaire a la mise en ceuvre des projets.
Dans le cadre du SERM, ils constituent un outil clé pour anticiper et sécuriser les besoins liés aux mobilités,
aux aménagements de gare et aux espaces publics structurants.

L'OUTIL EN BREF

Les emplacements réservés sont des servitudes inscrites
dans les documents graphiques du reglement du PLU ou
du PLUi. lls délimitent des parcelles ou des portions de
terrain destinées a accueillir, a terme, des équipements
publics, des voiries, des cheminements ou des opérations
daménagement d'intérét général.

Lorsqu'un terrain est concerné par un emplacement
réserve, les possibilités de construire y sont fortement
limitées. Le propriétaire peut toutefois mettre en demeure
la collectivité dacquérir le bien, ce qui engage cette
derniere a se positionner dans un délai défini.

Cet outil permet ainsi de garantir, dans le temps, la maitrise
fonciere nécessaire alaréalisation de projets structurants.
[l est couramment utilisé pour la création de voiries,
despaces publics, d'équipements collectifs ou encore
de liaisons douces. Sa portée est juridique forte, puisqu'il
simpose directement aux autorisations d'urbanisme et
engage la collectivité sur sa capacité a porter le projet.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Le déploiement du SERM génere des besoins importants
en matiere dinfrastructures et daménagements aux
abords des haltes : acces aux quais, parvis de gare,
pbles d'échanges multimodaux, stationnements vélos ou
automobiles, liaisons piétonnes et cyclables.

Dans ce contexte, les emplacements réservés permettent
danticiper et de sécuriser le foncier nécessaire a ces
aménagements. Ils sont particulierement utiles pour
garantir la continuité des cheminements vers les gares,
organiser les interfaces entre les différents modes de
transport ou encore prévoir des extensions futures.

Sécurise la maitrise fonciére des projets ;

Outil directement opposable aux autorisations
d’'urbanisme ;

Anticipe les besoins liés aux mobilités et aux
équipements ;

Indispensable pour les pdles d'échanges et acces aux
gares ;

Permet de structurer les espaces publics autour des
haltes.

REFERENCES LEGALES

0O L.151-41a L.151-42 : réservation fonciere pour
équipements publics

O R.151-47 :inscription et gestion des ER

lls peuvent également étre mobilisés pour accompagner
la structuration de nouvelles centralités autour des haltes,
en réservant des espaces pour des equipements publics
ou des espaces publics de qualité. Cet outil joue ainsi un
réle stratégique dans la mise en ceuvre opérationnelle du
SERM, en évitant que des contraintes foncieres ne viennent
bloquer ou renchérir les projets.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

L'efficacité des emplacements réservés repose sur un bon
dimensionnement et une justification solide des besoins. |l
est essentiel d'éviter un usage trop large ou imprécis, qui
pourrait fragiliser juridiquement le dispositif ou générer
des blocages inutiles.

Dans le cadre du SERM, il est recommandeé de cibler en
priorité les emprises indispensables au fonctionnement
des haltes et a leur accessibilité. Cela suppose une bonne
articulation avec les études de mobilité et les projets
daménagement des pdles d'échanges.

La question de la faisabilité financiere et opérationnelle
doit également étre anticipée. Inscrire un emplacement
réservé engage la collectivité, notamment en cas de mise
endemeuredacquisition. llestdoncnécessaire de sassurer
delacapacitéaporterleprojetdansdesdélaisraisonnables.
Enfin, une attention particuliere doit étre portée a la
lisibilité et a la pédagogie de loutil, afin de faciliter son
acceptation par les propriétaires concernés et d'éviter les
incompréhensions.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Engage financierement la collectivité ;

X Peut générer des tensions avec les propriétaires ;

% Nécessite une justification précise et proportionnée;
% Risque de gel foncier prolongé si le projet tarde ;

% Doit étre cohérent avec la stratégie globale
daménagement.
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FICHE OUTILS n°

LES EMPLACEMENTS RESERVES POUR LA MIXITE

SOCIALE (ER LOGEMENT LOCATIF SOCIAL)

Les emplacements réservés pour la mixité sociale permettent d'imposer, sur certains terrains identifiés, la
réalisation de programmes de logements comprenant une part de logement locatif social. Inscrits dans le
PLU/PLUi, ils constituent un levier foncier et réglementaire pour orienter la production de logements vers
plus de diversité sociale. Dans le cadre du SERM, cet outil est particulierement stratégique pour accompagner
la densification autour des haltes tout en garantissant I'accessibilité sociale de ces secteurs attractifs.

L'OUTIL EN BREF

Les emplacements réservés pour la mixité sociale sont
prévus par le Code de l'urbanisme et permettent a la
collectivité de delimiter des secteurs dans lesquels les
opérations de construction devrontintégrerune proportion
minimale de logements locatifs sociaux.

Contrairement aux emplacements réservés classiques,
ils ne visent pas la réalisation d'un équipement public,
mais encadrent la programmation des opérations privées.
lls peuvent imposer soit un pourcentage de logements
sociaux, soit une surface minimale dédiée.

Cet outil s'inscrit dans une logique de régulation du marché
foncier et immobilier, en garantissant que certains sites
stratégiques contribuent effectivement aux objectifs de
mixité sociale définis par la collectivité.

[lest directement opposable aux autorisations d'urbanisme
et sapplique lors du déepdt des permis de construire.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Ledéploiement du SERMrenforce lattractivité des secteurs
situés a proximité des haltes, ce qui peut entrainer une
hausse des valeurs foncieres et une spécialisation sociale
de ces espaces.

Dans ce contexte, lesemplacementsreserves pour la mixite
sociale permettent danticiper ces effets en garantissant la
production de logements accessibles a differents publics,
notamment les ménages modestes.

lls contribuent ainsi a faire des quartiers de gare des
espaces inclusifs, et non des secteurs réservés a une
population spécifique. Cela est dautant plus important que
laccessibilité en transport collectif constitue un facteur
majeur d'equité territoriale.

Favorise la mixité sociale dans les secteurs straté-
giques ;

Permet d'anticiper les effets de valorisation fonciere
liés au SERM ;

Outil directement opposable aux projets immobiliers;

Contribue a rapprocher logements et transports
collectifs ;

Complémentaire des politiques locales de I'habitat.

REFERENCES LEGALES

O L.151-41: réservation pour programmes de logements

sociaux

Cet outil permet également de rapprocher les populations
des réseaux de transport structurants, en cohérence avec
les objectifs du SERM en matiere de report modal et de
limitation de l'usage de la voiture.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

L'utilisation de cet outil suppose une bonne articulation
avec les objectifs du Programme Local de 'Habitat (PLH)et,
le cas echéant, avec les obligations issues de la loi SRU. Il
ne peut étre mobilisé de maniere isolée, mais doit s'inscrire
dans une stratégie globale de production de logements.

Dans le cadre du SERM, il est pertinent de cibler en priorité
les secteurs bien desservis ou appelés a I'étre, notamment
dans un rayon de proximité des haltes. Cela permet de
maximiser l'effet combiné entre accessibilité et mixité
sociale.

Une attention particuliere doit étre portée a l'équilibre
economique des opérations. Des exigences trop élevées
ou mal calibrées peuvent freiner laréalisation des projets. Il
estdonc nécessaire dadapter les prescriptions aux réalités
du marché local.

Enfin, la lisibilité du dispositif est essentielle pour les
opérateurs. Les regles doivent étre clairement exprimées
et cohérentes avec les autres dispositions du PLU/PLUI.

X

X

X

X

X

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Peut impacter I'équilibre économique des opérations ;
Necessite un calibrage fin des exigences ;

Ne garantit pas a lui seul la diversité des formes d'habi-
tat ;

Peut étre contesté sil est insuffisamment justifié ;

Doit étre articulé avec le PLH et les autres outils régle-
mentaires.
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FICHE OUTILS n°

LES SECTEURS DE MIXITE SOCIALE (SMS)

Les secteurs de mixité sociale (SMS) permettent dimposer, dans certaines zones du PLU/PLUi, un
pourcentage minimal de logements locatifs sociaux dans les opérations de construction. Contrairement a
une approche parcellaire, ils s'appliquent a I'échelle de secteurs entiers et constituent un levier structurant
pour orienter durablement la production de logements. Dans le cadre du SERM, ils permettent d'accompagner
la densification des abords de haltes tout en garantissant une répartition équilibrée de I'offre de logements.

L'OUTIL EN BREF

Le PLU(i)peut délimiter des secteurs de mixité sociale dans
lesquels les programmes de logements doivent comporter
une part minimale de logements sociaux(ou a prix maitrisé).

Cette  obligation  sapplique au-dela dun seuil
de surface ou de nombre de logements,
les modalités peuvent étre différenciées selon les secteurs.

L'outil agit ainsi directement sur la programmation, sans
remettre en cause la constructibilité globale.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans une logique de SERM et de développement orienté
vers les transports (TOD), les secteurs de mixité sociale
permettent de :

« garantir l'accés des ménages modestes aux quartiers
bien desservis ;

«  @viterlagentrification des quartiers de gare ;

« rapprocher habitat, emploi et
réduire les déplacements contraints ;

services,

« mettre en cohérence politique de [Ihabitat et
investissements de transport.

[Is contribuent a une ville inclusive et accessible, coeur du
projet de territoire.

Outil direct et efficace pour produire du logement
social ;

Forte lisibilité pour les opérateurs ;
Adaptable selon les contextes urbains ;

Complémentaire du PLH, des OAP de secteurs de
gare, des projets SERM.

REFERENCES LEGALES

O L.151-15: obligations de mixité sociale dans le reglement,

0O R.151-37 : modalités de mise en ceuvre,
articulation avec la loi SRU (article L.302-5 du CCH).

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Les secteurs de mixité sociale doivent étre prioritairement
mobilisésautourdesgaresetaxesdetransportstructurants
afin de garantir un accés équitable aux secteurs les mieux
desservis. Leur calibration doit étre adapte aux contextes
locaux, en tenant compte a la fois des besoins en logement
social et de la faisabilité éeconomique des opérations.

lls gagnent a étre articulés étroitement avec le PLH,
les objectifs SRU et les OAP de secteurs de gare, afin
d'assurer la cohérence densemble des politiques d’habitat
et daménagement. Une attention particuliere doit étre
portée a la qualité de la mixité produite, en favorisant une
intégration fine deslogements sociaux dansles opérations.
Enfin, un suivi régulier est nécessaire pour évaluer leur
mise en ceuvre et ajuster les regles si besoin.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Obligation ajustifier finement (diagnostic habitat,
marché foncier);

% Eviter des taux trop élevés pouvant bloquer la
production;

% Bien définir les seuils dapplication ;

% Articulation indispensable avec : les capacités
fonciéres, les modeles économiques des opérations, la
programmation réelle des projets ;

% Suivi et évaluation nécessaires dans le temps.
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FICHE OUTILS n°

REGLES D'’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Lesreglesrelatives a I'aspect extérieur des constructions, définies dans le reglement du PLU/PLU;,
permettent d'encadrer la qualité architecturale, I'insertion paysagere et I'identité urbaine des projets. Elles
portent sur les formes baties, les matériaux, les teintes, les toitures ou encore les clotures. Dans le cadre du
SERM, elles constituent un levier essentiel pour accompagner la transformation des quartiers de gare, en
conciliant intensification urbaine, qualité des espaces et respect des caractéristiques locales.

L'OUTIL EN BREF

Les régles daspect extérieur sont intégrées au reglement
écrit du PLU ou du PLUi, généralement au sein des
dispositions relatives a la qualité urbaine, architecturale
et paysagere. Elles permettent de fixer des prescriptions
concernant l'apparence des constructions, afin de garantir
leur bonne insertion dans leur environnement.

Ces regles peuvent porter sur différents éléments
aspects des facades, des ouvertures et menuiseries , des
annexes, formes de toiture, matériaux et couleurs des
facades, traitement des cl6tures ou encore intégration des
équipements techniques. Elles peuvent étre plus ou moins
prescriptives, allant de principes généraux a des exigences
précises

Ellesparticipentalamise en ceuvre du projet de territoire en
traduisant des objectifs qualitatifs, notamment en matiere
de paysage, de patrimoine ou d'identité locale. Leur portée
est directement opposable aux autorisations d'urbanisme.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Le developpement du SERM saccompagne souvent d'une
intensification des constructions autour des haltes,
avec des opérations de renouvellement urbain ou de
densification. Cette évolution peut générer des ruptures
dans les formes urbaines existantes si elle n'est pas
encadrée.

Les regles daspect extérieur permettent daccompagner
ces mutations en garantissant une qualité architecturale
adaptée aux enjeux des quartiers de gare. Elles peuvent
favoriser I'émergence de nouvelles formes urbaines, tout
en assurant une cohérence avec les tissus existants.

Elles sont également un levier pour valoriser les centralités
autour des haltes, en contribuant a la création d'espaces
attractifs et lisibles. Dans certains contextes patrimoniaux,
elles permettent de préserver les caractéristiques
identitaires tout en autorisant des évolutions.

Garantit la qualité architecturale et paysagere ;

Permet daccompagner la densification autour des
haltes ;

Valorise les centralités et les quartiers de gare ;
Assure une cohérence avec les tissus existants ;

Peut intégrer des objectifs environnementaux.

REFERENCES LEGALES

0O L.151-18 : qualité architecturale des constructions

O R.151-41: prescriptions sur l'aspect extérieur

Enfin, elles peuvent intégrer des objectifs contemporains,
notamment en matiere de transition écologique, en
encourageant lutilisation de matériaux durables ou
lintégration d'éléments liés a la performance énergétique.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

L'élaborationde cesréegles nécessite de trouverun équilibre
entre encadrement et souplesse. Des prescriptions trop
rigides peuvent freiner linnovation architecturale et la
faisabilité des projets, notamment dans des secteurs en
mutation rapide comme les abords de gares.

Dans le cadre du SERM, il est pertinent d'adapter le niveau
dexigence en fonction des tissus urbains. Les secteurs
patrimoniaux ou constitués peuvent nécessiter des regles
plus précises, tandis que les secteurs de projet peuvent
faire l'objet dapproches plus ouvertes.

Une attention particuliere doit étre portée a la cohérence
avec les orientations daménagement et de programmation
(OAP), afind‘assurerune articulationentre visiondensemble
et traduction réglementaire.

Enfin, la rédaction des regles doit rester suffisamment
claire et compréhensible pour les porteurs de projet, afin
de faciliter leur appropriation et leur mise en ceuvre.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Risque de rigidité excessive si regles trop prescriptives;
Peut freiner linnovation architecturale ;
Nécessite une bonne adaptation aux contextes locaux ;

Interprétation parfois sujette a débat lors de l'instruc-
tion ;

X

Doit étre cohérent avec les autres pieces du PLU/PLUI.
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FICHE OUTILS n°

BIODIVERSITE ET PAYSAGE NATUREL

REGLES DE QUALITE PAYSAGERE ET ENVIRONNEMENTALE

DES ABORDS / ESPACES NON-BATIS

Lesregles de qualité paysagere et environnementale des espaces non batis permettent dencadrer le
traitement des terrains non construits au sein des parcelles (espaces libres, jardins, stationnements, franges,
etc.). Intégrées au réglement du PLU/PLU;, elles visent a préserver la pleine terre, a favoriser la végétalisation
et aaméliorer l'insertion paysagere des projets. Dans le cadre du SERM, elles constituent un levier essentiel
pour accompagner la densification autour des haltes tout en maintenant des fonctions écologiques et un

cadre de vie qualitatif.

L'OUTIL EN BREF

Lesreglesrelativesauxespacesnonbéatissontdéfiniesdans
le reglement du PLU/PLUi et portent sur laménagement
des parties de terrain non occupées par des constructions.
Elles peuvent concerner la part minimale de pleine terre,
les obligations de végeétalisation, le traitement des
stationnements, ou encore la gestion des eaux pluviales.

Elles permettent dagir sur la qualité environnementale
des projets en limitant limperméabilisation des sols, en
favorisant la biodiversité et en contribuant a la gestion des
flots de chaleur urbains. Ces regles peuvent étre exprimées
de maniere quantitative (taux de pleine terre, coefficient de
biotope, surfacesvégétalisées)ou qualitative(prescriptions
sur les plantations, continuités écologiques, intégration
paysagere).

Elles sont directement opposables aux autorisations
d'urbanisme et constituent un outil structurant pour
intégrer les enjeux environnementaux dans les projets
daménagement.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Le déploiement du SERM saccompagne souvent d'une
intensification des usages et d'une densification urbaine
autour des haltes, pouvant entrainer une pression accrue
sur les sols et les espaces naturels.

Dans ce contexte, les regles applicables aux espaces non
batis permettent de maintenir des fonctions ecologiques
essentielles au sein des quartiers de gare, en garantissant
la présence de surfaces permeéables et végétalisées. Elles
contribuent egalement a améliorer le cadre de vie des
habitants, en renforgant la qualité paysagere et en limitant
les effets négatifs de la densification, notamment en
matiere de chaleur urbaine ou de gestion des eaux pluviales.

Ces regles peuvent aussi accompagner le développement
des mobilités actives, en favorisant des aménagements
qualitatifs des cheminements, des stationnements vélos
ou des espaces publics connexes.

Limite Iimperméabilisation des sols ;
Favorise la biodiversité en milieu urbain ;
Améliore le cadre de vie autour des haltes ;
Contribue ala gestion des eaux pluviales ;

Compatible avec les objectifs de ville durable.

REFERENCES LEGALES

O L.151-5a L.151-7 : Définit le r6le du PADD : projet
politique, orientations générales, objectifs chiffrés
modération consommation d'espace)

O L.141-3 : Définit les objectifs du PAS : stratégie du
territoire avingt ans

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

La deéfinition de ces regles doit trouver un équilibre entre
exigences environnementales et faisabilité des projets,
notamment dans des secteurs ou la densification est
recherchée.

Dans les abords de haltes SERM, il est pertinent de moduler
les exigences en fonction de la nature des tissus urbains.
Lessecteurslesplusdensespeuvent nécessiterdesformes
alternatives de végétalisation (toitures végétalisées,
facades plantées), tandis que les secteurs moins contraints
peuvent accueillir des exigences plus fortes en pleine terre.

Une articulation étroite avec les autres regles du PLU/PLUi
est nécessaire, notamment celles relatives a limplantation
ou aladensité, afin d'éviter des injonctions contradictoires.

Enfin, la lisibilité et la simplicité des regles constituent
un facteur clé de leur efficacité. Des prescriptions trop
complexes ou difficilement contrélables peuvent limiter
leur portée opérationnelle.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Peut contraindre la densification si mal calibrée ;

% Complexité possible des indicateurs (ex : coefficient de
biotope) ;

% Nécessite un contréle en phase d'instruction ;
X Peut générer des surco(ts pour les opérations ;

% Doit étre adapté aux différents tissus urbains.
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FICHE OUTILS n°

DU L.151-19

LES PROTECTIONS PATRIMONIALES AU TITRE

L'article L.151-19 du Code de I'urbanisme permet au PLU/PLUi d’identifier et de protéger des éléments batis,
paysagers ou patrimoniaux présentant un intérét local. Cette protection, souple et ciblée, peut porter sur
des batiments, ensembles urbains, alignements végétaux ou éléments de paysage. Dans le cadre du SERM,
cet outil est particulierement utile pour accompagner les transformations autour des haltes en conciliant
renouvellement urbain, valorisation du patrimoine et qualité des paysages.

L'OUTIL EN BREF

Le dispositif prévu par larticle L.151-19 permet aux
collectivités d'identifier, au sein du reglement graphique ou
écrit du PLU/PLUI, des éléments a protéger pour des motifs
dordre architectural, patrimonial, paysager ou écologique.

Contrairement aux protections plus contraignantes comme
les monuments historiques ou les sites patrimoniaux
remarquables, cet outil releve d'une démarche locale,
adaptée aux spécificités du territoire. Il peut concerner des
éléments tres variés : batiments remarquables, ensembles
urbains homogenes, murs, parcs, jardins, arbres isolés ou
alignements.

La protection implique que les travaux susceptibles
d'affectercesélémentssoientencadrés, voire conditionnés
a leur préservation ou a leur mise en valeur. Le reglement
peut ainsi définir des prescriptions spécifiques visant a
géviter leur altération ou leur disparition.

Il sagit d'un outil souple, permettant de reconnaitre et
préserver des composantes du territoire qui ne bénéficient
pas nécessairement de protections nationales mais qui
participent fortement a son identité.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Le déploiement du SERM induit des dynamiques de
transformation importantes autour des haltes, avec des
opérations de densification, de renouvellement ou de
recomposition urbaine.

Dans ce contexte, lidentification d'éléments a protéger
permet d'éviter des transformations brutales des tissus
existants et de préserver les caractéristiques qui fondent
lidentité des quartiers de gare. Cela est particulierement
important dans les centres anciens ou les secteurs
présentant une qualité architecturale ou paysagere
spécifique.

Protection souple et adaptable au contexte local ;
Permet de valoriser le patrimoine ordinaire ;

Compatible avec des démarches de renouvellement
urbain ;

Contribue al'identité des quartiers de gare ;

Facilement mobilisable dans un PLU/PLUi.

REFERENCES LEGALES

0O L.151-19 : identification et protection d'éléments
patrimoniaux

L'outil permet également dinscrire les projets de
développement dans une logique de valorisation du
patrimoine, en sappuyant sur les éléments existants pour
structurer les nouvelles opérations.

Enfin,ilcontribue alaqualité du cadre de vie et alattractivite
des secteurs desservis par le SERM, en maintenant des
reperes urbains et paysagers forts.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

La mise en ceuvre de cet outil repose avant tout sur un
travail d'identification précis et argumenté des éléments
a protéger. Un recensement trop large ou insuffisamment
justifié peut nuire a la lisibilité du dispositif et a son
acceptabilité.

Dans les secteurs proches des haltes SERM, il est
essentiel de trouver un eéquilibre entre protection et
capacité d'évolution. Une protection trop extensive ou
trop rigide peut freiner les opérations de renouvellement
urbain nécessaires a lintensification autour des péles de
transport.

Il est donc pertinent de cibler les élements les plus
structurants, tout en laissant des marges dadaptation
pour les projets. La rédaction des prescriptions doit
également permettre des évolutions qualitatives,
notamment en autorisant des  transformations
compatibles avec la valorisation des éléments protégeés.
Enfin, cet outil gagne a étre articulé avec dautres
dispositifs, tels que les OAP ou les regles daspect extérieur,
afin dinscrire la protection dans une stratégie globale
daménagement.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

Risque de freiner certains projets si mal calibrée ;

X

X

Nécessite un travail dinventaire précis ;

X

Portée juridique plus limitée que les protections natio-
nales ;

X

Interprétation possible lors de linstruction ;

X

Doit étre cohérent avec les objectifs de densification.
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FICHE OUTILS n°

BIODIVERSITE ET PAYSAGE NATUREL

LES PROTECTIONS PAYSAGERES ET

ENVIRONNEMENTALES AU TITRE DU L.151-23

L'article L.151-23 du Code de I'urbanisme permet au PLU/PLUi d'identifier et de protéger des espaces naturels
ou paysagers a préserver ou a mettre en valeur pour des motifs écologiques, environnementaux ou de
continuités paysageéres. Il constitue un outil efficace pour préserver la trame verte et bleue a une échelle
locale tout une offrant une adaptabilité pertinente par s'adapter aux spécificités locales. Dans le cadre du
SERM., il permet d'encadrer les évolutions autour des haltes en conciliant intensification urbaine, maintien des

continuités écologiques et qualité des paysages.

L'OUTIL EN BREF

Larticle L.151-23 permet d'identifier, au sein du reglement
graphique du PLU/PLUi, des espaces a protéger en raison
de leur réle écologique ou paysager.

Ces espaces peuvent correspondre a des boisements,
haies, zones humides, corridors écologiques, parcs,
jardins ou encore des continuités naturelles structurant le
territoire.

Cette protection ne repose pas nécessairement sur un
zonage spécifique (comme les zones N), mais peut venir en
superposition dautres zonages afin de préciser des enjeux
particuliers de préservation.

Le PLU/PLUI peut définir des prescriptions visant a
encadrer loccupation et lusage de ces espaces, en
limitant par exemple les possibilités de construction,
dameénagement ou de modification de l'état des sols.
L'objectif est de garantir le maintien des fonctionnalités
écologiques et paysageres identifiées.

Cet outil permet ainsi une approche fine et localisée des
enjeux environnementaux, en complément des protections
réglementaires plus larges.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Le déploiement du SERM induit des dynamiques
d'urbanisation renforcées autour des haltes, susceptibles
de générer des pressions sur les espaces naturels et les
continuités écologiques.

Dans ce contexte, le recours a larticle L.151-23 permet
d'identifier clairement les éléments du paysage et de la
trame écologique a préserver, méme dans des secteurs
soumis a des évolutions urbaines.

Il contribue a structurer le développement urbain autour
des haltes enintégrant les continuités écologiques comme
des composantes du projet, et non comme des contraintes
résiduelles.

Protection ciblée des continuités écologiques ;
Outil souple et adaptable au contexte local ;
Compatible avec des projets urbains ;

Renforce la trame verte et bleue ;

Améliore la qualité paysagere des secteurs.

REFERENCES LEGALES

0O L.151-23 : préservation des continuités écologiques /
trames vertes et des éléments de paysages,

Cet outil participe eégalement a la qualité du cadre de vie,
en maintenant des espaces de respiration, des continuités
végetales et des éléments paysagers valorisant les
quartiers de gare.

Enfin, il permet darticuler les objectifs de mobilité
durable avec ceux de transition écologique, en intégrant
pleinement les enjeux environnementaux dans les
stratégies damenagement.

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

La mobilisation de cet outil suppose une bonne
connaissance des continuités écologiques et des
structures paysagéres du territoire, notamment a travers
les diagnostics environnementaux ou les documents
cadres(SRADDET, TVB, etc.).

Dans les secteurs proches des haltes SERM, il est
important de ne pas opposer systématiquement protection
et développement. Lenjeu est plutdt dorganiser leur
coexistence, en intégrant les espaces protégés dans les
projets urbains comme des éléments structurants.

Le périmetre des protections doit étre précisément défini
afin d'éviter des effets de gel excessifs ou, a linverse, des
protections trop symboliques sans portée réelle.

Une articulation étroite avec les OAP est particulierement
pertinente, afin de traduire de maniere opérationnelle
la prise en compte de ces espaces dans les projets
d'aménagement.

Enfin, la lisibilité des prescriptions est essentielle pour
garantir leur bonne application lors de linstruction des
autorisations d'urbanisme.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Nécessite un diagnostic écologique précis ;

% Risque de blocage de projets si mal calibré ;

% Portée juridique dépend de la qualité des prescriptions;
% Peut étre pergu comme une contrainte locale forte ;

% Doit étre cohérent avec les autres pieces du PLU/PLUi.

H SERM de Touraine | Référentiel de la planification territoriale et urbaine



FICHE OUTILS n°

LES ESPACES BOISES CLASSES(EBC)

Les Espaces Boisés Classés (EBC) sont un dispositif de protection tres fort permettant de préserver ou

de créer des boisements, haies ou plantations au sein du territoire. Inscrits au zonage des PLU et PLUi,

ils interdisent tout changement d'affectation ou mode d'occupation du sol de nature compromettant la
conservation des boisements. Dans le cadre du SERM, les EBC peuvent préserver®efficacement les trames

végetales a grande valeur patrimoniale autour des haltes.

L'OUTIL EN BREF

Les Espaces Boisés Classés sont institués en application
(directe) du Code de l'urbanisme et figurent au reglement
graphique du PLU/PLUI. lls peuvent concerner des bois,
foréts, parcs, haies, alignements darbres ou encore des
plantations a créer. Le classement en EBC entraine une
protection forte : les défrichements y sont interdits, sauf
exceptions tres encadrées, et toute coupe ou abattage
d'arbres est soumisadéclaration préalable. [l est également
possible dimposer la replantation en cas de suppression
partielle.

Cet outil peut étre mobilisé aussi bien pour préserver des
boisements existants que pour anticiper des continuités
végétales a renforcer ou a constituer dans le temps. |l
constitue ainsi un levier réglementaire particulierement
fort pour maintenir (voir développer) la trame arborée a
privilégier pourlesélémentsatresforte valeur patrimoniale.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Danslecadredudéploiement duSERM, lesespaces proches
des haltes sont ameneés a évoluer, avec des transformation
parfois importante et des pressions accrues.

Les EBC permettent de préserver / sanctuariser des
éléments végétaux structurants pour le paysage, le cadre
de vie et/ou lala trame verte.

A ce titre, ils contribient a éviter une banalisation des tissus
urbains sous leffet de la densification par la dispation des
éléments arborés emblématiques.

Protection forte et juridiquement sécurisée ;

Préserve durablement les boisements et alignements
Contribue a la trame verte, a la biodiversite, au patri-

moine végeétal et peut structurer indirectement aux
formes urbaines.

REFERENCES LEGALES

0O L.M3-1aL.13-4: classement, protection stricte et
interdiction de défrichement

O R.113-1aR.113-14 : régime d'autorisation et gestion des
EBC

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Le recours aux EBC doit étre particulierement ciblé,
compte tenu de leur portée juridigue forte. Un classement
trop étendu ou mal justifié peut contraindre fortement
les capacités d'évolution des secteurs stratégiques,
notamment a proximité immeédiate des haltes. Dans les
périmetres de projet, il est préférable de réserver cet outil
aux éléments les plus fédérateurs de la trame arborée, en
évitant de figer des espaces susceptibles daccueillir des
opérations de renouvellement urbain.

Une articulation avec d'autres outils plus souples, comme
les protections au titre des articles L.151-19 ou L.151-
23, peut permettre d'adapter le niveau de contrainte en
fonction des enjeux.

Par ailleurs, lajustification du classement doit étre solide et
argumentée, afin de sécuriser juridiqguement le document
etdegarantirsabonne appropriation parlesacteurslocaux.

Enfin, dans une logique de projet, les EBC peuvent
utilement étre mobilisés pour anticiper la création de
nouvelles continuités végétales en accompagnement des
opérations daménagement.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Outil particulierement contraignant pour les projets et
les possibilités d'évolution avec ;

% Peu de souplesse d'adaptation une fois classé, simal
adapté, nécessite des procédures lourdes d'évolution
duPLU;

% Peut freiner la densification autour des haltes ;

% Nécessite une justification précise.
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FICHE OUTILS n°

LES VOIES ET SENTIERS A CONSERVER,

A MODIFIER OU A CREER

Le reglement du PLU ou du PLUi peut identifier et encadrer les voies de circulation a conserver, modifier

ou créer, ainsi que leurs principales caractéristiques. Cette disposition permet notamment de réserver

des emprises pour les mobilités actives et les transports collectifs, en cohérence avec les objectifs
d'aménagement du territoire. Elle constitue un levier opérationnel pour anticiper les évolutions du réseau de
déplacement et garantir leur prise en compte lors des projets daménagement ou de construction.

L'OUTIL EN BREF

Cette disposition permet au reglement du PLU ou du
PLUi de définir précisément lorganisation future des
déplacements sur le territoire. Elle peut étre mobilisée
pour préserver des voies existantes, prévoir la création de
nouvelles liaisons ou encadrer leur évolution.

Cet outil est traditionnellement utilisé pour garantir la
réalisation d'un maillage cohérent de voiries, sécuriser
des continuités piétonnes ou cyclables, améliorer
laccessibilité des quartiers et anticiper les besoins liés au
développement urbain.

[lcontribue ainsialamise en ceuvre concréete de la stratégie
de mobilité portée par le document d’'urbanisme.

INTERET DANS LE CADRE DU SERM

Dans le cadre du déploiement du SERM, cet outil
réglementaire peut permettre de traduire spatialement les
besoins de desserte et dintermodalité identifiés a I'échelle
du réseau.

Il peut étre utilisé pour réserver ou sécuriser les liaisons
nécessaires vers les péles d'échanges, les gares et les
stations de transports collectifs structurants. Il favorise
égalementlacréationde continuités cyclables et piétonnes
assurant le rabattement vers le réseau SERM.

En inscrivant ces liaisons dans son reglement graphique,
la collectivité renforce l'obligation de leur prise en compte
dans les opérations daménagement et préserve les
conditions de réalisation des projets de mobilité a long
terme.

Permet d'anticiper les besoins de mobilité liés au
SERM.

Sécurise les continuités piétonnes, cyclables et de
transports collectifs.

Facilite I'intermodalité et le rabattement vers les
gares et p6les d'‘échanges.

Assure la prise en compte des infrastructures de
mobilité dans les projets futurs.

Contribue ala cohérence entre urbanisation et offre
de transport.

REFERENCES LEGALES

O Article L.151-38 du code de l'urbanisme : préciser le
tracé et les caractéristiques des voies de circulation a
conserver, a modifier ou a créer

CONSEIL(S) DE BON USAGE DANS LE CADRE DU SERM

Loutil gagne a étre mobilise en cohérence avec les
différentes études menées dans le cadre du SERM ainsi
que les schémas cyclables ou de transports collectifs
existants ou encore les Plans de Mobilité (PDM).

Il sera recommandé d'identifier en priorité les liaisons
stratégiques permettant l'accés aux pdles d'‘échanges
du SERM ou encore dassurer leur continuité a travers les
secteurs de développement urbain.

En tant quoutil de prescription graphique, la définition des
tracés doit étre suffisamment précise pour sécuriser les
emprises nécessaires, tout en conservant une certaine
souplesse afin de s'adapter aux contraintes opérationnelles
et fonciéres.

Evidemmment, une articulation avec les OAP, les
emplacements réservés et les projets portés par les
autorités organisatrices de la mobilité permettra den
renforcer l'efficacité et la cohérence du dispositif.

LIMITES / POINTS DE VIGILANCE

% Ne garantit pas a lui seul la réalisation effective des
infrastructures.

x Nécessite une bonne connaissance des projets de
mobilité a moyen et long termes.

X Peut générer des contraintes foncieres ou opération-
nelles importantes.

% Doit étre articulé avec les autres outils du PLU(i) et les
documents de mobilité.

x Des tracés trop rigides peuvent limiter les possibilités
d'adaptation des projets.
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