
Elaboration PLUi 
Plan Local d’Urbanisme intercommunal

Pré-zonage
30 octobre 2018



Objectifs 
de la 
réunion 
30 
octobre 
2018

1. Familiarisation aux outils
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PRÉSENTATION DU PRÉ-
ZONAGE



Opposables selon un rapport de 
compatibilité Opposables selon un rapport de 

conformité

PROJET DE TERRITOIRE - PADD

DISPOSITIF REGLEMENTAIRE DU PLUi DU BEAUNOIS

OAP
(orientations d’aménagement et de programmation)

Zonage du PLUi (règlement graphique)

Règlement écrit

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois
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Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

§Un pré-zonage a été élaboré. Il s’agit d’un
premier document de travail réglementaire.

§Des ajustements, évolutions, précisions seront 
apportés au fur et à mesure de la phase écriture 
réglementaire et aux prochaines rencontres en 
commune.



§ Zones déjà urbanisées et zones où les équipements (voies et
réseaux) ont une capacité suffisante pour desservir les futures
constructions

Les types de zones du projet de PLUi

Zones urbaines : U

Zones à urbaniser : 
AU (1AU et 2AU)

Zones agricoles : A

Zones naturelles : N

En complément, le zonage comprendra des prescriptions graphiques de sur-zonage : emplacements
réservés, espaces boisés classés, repérages spécifiques.

§ Zones destinées à être ouvertes à l’urbanisation
§ 1AU : capacité suffisante des voies et réseaux à proximité
§ 2AU : capacité insuffisante des voies et réseaux à proximité

(pas desservies par les réseaux)

§ Zones à protéger en raison du potentiel agronomique,
biologique ou économique des terres agricoles

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

§ Zones naturelles et forestières à protéger en raison de :

• La qualité des sites, des milieux et espaces naturels, des
paysages

• L’existence d’une exploitation forestière
• La préservation ou restauration des ressources naturelles
• La prévention des risques



Les zones U correspondent aux enveloppes 
urbaines définies : 

§ par atopia grâce à la méthode des buffers…
§ …et ajustées en ateliers et en rendez-vous avec 

toutes les communes

Bâtis existant

Buffer de 50m autour 
des bâtis

Tracé de l’enveloppe 
urbaine U

Me#re 
carte 
zones U

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones urbaines : U



Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones urbaines : U

Pas de vis-à-vis : 
la route est une 

limite 

Pas d’extension 
au-delà de la 

dernière 
construction 

existante

Principes de délimitation de la zone urbaine 



§ Les zones AU (1AU et 2AU) regroupent les
secteurs d’extension délimités lors des
ateliers et des rendez-vous avec les
communes sur le foncier

Enveloppe urbaine 
tracée

Sélection de secteurs 
d’extension (1AU ou 
2AU)

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones à urbaniser : 
AU (1AU et 2AU)

À ÉVOQUER PLUS 

TARD



Sont pris en compte pour définir les zones naturelles : 

§ Périmètres 
des ZNIEFF* 

1 et 2 et 
Natura 2000

§ Zones 
humides 

Sélection des boisements 
supérieurs à 4 ha

§ Boisements 
à partir de 

la BD TOPO 
2016 (IGN)

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones naturelles : N

CARTE A REMPLACER

ZNIEFF * : Zones Naturelles Ecologiques Faunistiques et Floristiques



Zones

Éléments de justification

Espaces naturels 
(ZNIEFF)

Bois > 4 ha 

Autre bois < 4 ha 
compris en zone 

humide ou bord de 
rivière/plan d’eau

Zones humides

N N N ZH

Prescription surfacique 

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones naturelles : N



Me#re : 
- Carte 1 : U, AU et N
- Carte 2 : U, AU, N, Ace

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones naturelles : N

Les résultats des zones N sont à mettre en cohérence avec les activités agricoles.



Sont pris en compte pour définir les zones agricoles 

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Zones agricoles : A

Localisation des parcelles 
agricoles (Diagnostic agricole 

Chambre d’Agriculture 45)

Exploitations 
agricoles (diagnostic 

agricole CA45)

RPG* : Registre Parcellaire Graphique (zones de cultures déclarées par les exploitants agricoles)



Parcelles agricoles
+ exploitations 

agricoles

Un principe de zone 
agricole « par 

défaut »
qui constitue la 

matrice du zonage 

Zones agricoles : A

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Adaptation des 
zones naturelles 

pour prise en 
compte des objectifs 

agricoles



Le pré-zonage au format PDF sera transmis par commune (en noir et blanc) 

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

à Transmission à l’issue de la 
réunion (via Service urbanisme de la 
CC) avec explica:on du travail à 
fournir pour les mois à venir.



CONSTRUCTION EN ZONE 
AGRICOLE OU NATURELLE 
Méthodologie appliquée

18



Hameaux

Zone urbaine hameaux où est 
possible la construction : 
§ de nouveaux bâtiments 

d’habitation,
§ d’annexes, 
§ d’extensions.

Hors hameaux

19

Zone agricole ou naturelle où est 
possible la construction : 
§ d’annexes, 
§ d’extensions.

Construction en zone agricole ou naturelle



Hors hameaux (article L.151-11 code de l’urbanisme)
Dans les zones Agricoles ou Naturelles, le règlement peut :
§ Autoriser les constructions et installations nécessaires à des 

équipements collectifs dès lors qu'elles ne sont pas 
incompatibles avec l'exercice d'une activité́ agricole, pastorale ou 
forestière du terrain sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne 
portent pas atteinte à la sauvegarde des espaces naturels et des 
paysages ; […]

Construction en 
zone Agricole ou 

Naturelle
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(article L.151-12 code de l’urbanisme)
Dans les zones Agricoles ou Naturelles et en dehors des secteurs 
mentionnés à l'article L. 151-13 [les STECAL] : 
§ les bâtiments d'habitation existants peuvent faire l'objet 

d'extensions ou d'annexes, dès lors que ces extensions ou 
annexes ne compromettent pas l'activité agricole ou la qualité́
paysagère du site.

§ le règlement précise la zone d'implantation et les conditions de hauteur, 
d'emprise et de densité de ces extensions ou annexes permettant d'assurer 
leur insertion dans l'environnement et leur compatibilité avec le maintien du 
caractère naturel, agricole ou forestier de la zone. 

IMPORTANT



Construction en zone agricole ou naturelle
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A

Bâtiment pouvant 
changer de destination

A*

EA

EA

N
Maisons de tiers en zone N

Ah STECAL exceptionnel

Nh STECAL 
exceptionnel

Maisons de tiers en zone A
U

AU

Bâtiment pouvant 
changer de destination

N*



Hameaux 

« Au travers de ses objectifs de programmation résidentielle, le Beaunois
recherche une efficacité foncière en contenant ses besoins fonciers
résidentiels sur la période 2019-2030 en réponse aux enjeux de préservation
de l’économie agricole (densification foncière des taches urbaines
principales, dont celles de certains hameaux historiques et de
taille suffisante en compatibilité avec la pérennité des
exploitations agricoles). »
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Rappel du PADD 
Axe 1 / 1.2 : Rendre le Beaunois attractif vis-à-vis de tous les 
segments de la population, et en particulier vis-à-vis des jeunes 
actifs. Favoriser la densification au profit de l’amélioration du 
cadre de vie.

è Des critères pour définir les hameaux sur les 18 
communes du Beaunois pour une égalité de traitement 
(sécurité juridique du document).



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux
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èCritère 1 : proximité des bâtiments les uns aux autres



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux

24

èCritère 2 : organisation du bâti

Bâti lâche, peu organisé, pas de 
noyau lisible
=> Ne peut pas être considéré 
comme un hameau support de 
nouvelles constructions

ECART HAMEAU

Bâti dense, composé d’un nombre 
conséquent de constructions et 
présentant une densité et une 
organisation
=> Peut être considéré comme un 
hameau support de nouvelles 
constructions mais dans 
« l’enveloppe »



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux

25

èCritère 2 : organisation du bâti

Bâti lâche, peu organisé, pas de 
noyau lisible
=> Ne peut pas être considéré 
comme un hameau support de 
nouvelles constructions

ECART

Outil règlementaire :
Maintien en zone A (agricole) 
ou N (naturelle)

En zone A et/ou N le PLUi 
peut autoriser les extensions 
et les annexes des 
constructions d’habitation 
existantes

à Pas de zonage spécifique 
nécessaire



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux
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èCritère 2 : organisation du bâti

Outil règlementaire :

Délimitation en zone U 
(urbaine) comprenant des 
règles spécifiques 
« hameau »

Les extensions, les annexes 
et les nouvelles 
constructions sont 
possibles

HAMEAU

Bâti dense, composé d’un 
nombre conséquent de 
constructions et présentant une 
densité et une organisation 
(présence sur les cartes 
anciennes)
=> Peut être considéré comme 
un hameau support de nouvelles 
constructions mais dans 
« l’enveloppe »

Bâtiments à l’écart, non 
comptés dans le hameau

Coupure d’urbanisa/on



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux
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èCritère 3 : nombre d’habitations suffisant
ü Ne sont prises en compte que les HABITATIONS (hors 

annexes, bâtiments agricoles, etc.)

ü Un agglomérat de constructions doit compter AU 
MOINS 15 habitations. 

ü Eau potable, électricité, sécurité incendie (critères SDIS), 
etc.

ü Présence d’activités agricoles (mobilisation des 
données du diagnostic agricole)

èCritère 5 « de pondération » : desserte par les 
réseaux divers

èCritère 6 « de pondération » : vocation agricole de 
l’agglomérat

èCritère 4 : disponibilités foncières
ü Présence de potentiels de densification (dents creuses)



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux
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èExemple de hameau valide (Auxy)
• Regroupement et continuité du bâti
• Existence sur la carte de 1950
• Plus de 15 maisons d’habitation
• Bonne desserte par les réseaux
• Présence de dents creuses

Carte de 1950 Photographie aérienne 2016 Pré-zonage : hameau validé

HAMEAU



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux
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èExemple de hameau non valide (Chambon) 

• Bâti lâche, peu organisé, pas 
de noyau lisible

• Constructions récentes pour la 
grande majorité d’entre elles

ECART

Carte de 1950

Photographie aérienne 2016 Pré-zonage : maintien en zone A



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux
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èExemple de hameau non valide (Juranville) 

• Un noyau ancien…
• … mais une grande majorité de 

bâtiments agricoles…
• … et peu d’habitations (moins 

de 15)

ECART

Carte de 1950

Photographie aérienne 2016 
(en orange : les bâtiments agricoles) Pré-zonage : maintien en zone A



Hameaux 

Critères de définition 
des hameaux
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èExemple de hameau non valide (Nancray) 

• Des bâtiments anciens 
principalement à vocation 
agricole

• Pas de cohésion urbaine ni de 
centralisation autour d’un point

• Un risque de «mitage» à 
contenir

ECART

Carte de 1950

Photographie aérienne 2016 Pré-zonage : maintien en zone A



Hors hameaux 

èLes bâtiments hors hameaux sont 
situés en zone Agricole ou Naturelle. 

èAttention : les évolutions 
réglementaires ont assoupli les règles 
dans la zone Agricole ou Naturelle en 
lien avec la construction notamment. 

èEncadrement du changement de 
destination (cf. ci-après Prescriptions).

32



LES TYPES DE ZONES 
URBAINES
Les types de zones urbaines mixtes et la question du
tracé des zones U en limite de zones naturelles et
agricoles

PREMIERES PROPOSITIONS

33



Indexation des zones

Enrichir le zonage

Le pré-zonage du PLUi du Beaunois

Prescriptions graphiques
(patrimoine à préserver,

Espace boisé classé, Emplacement 
Réservé, Changement de destination,

Hauteur maximale, etc).

Après ce travail de pré-zonage, les zones sont enrichies de 
diverses manières pour augmenter la valeur du règlement.

Zone U «brute»

Zones U 
différentes selon 
la morphologie 
urbaine, les 
hameaux, etc.

Exemple : protection de haies, murs, 
bois, édifices remarquables hors MH, etc.

Espace boisé classé

Emplacement réservé
Changement de destination

Patrimoine ponctuel

Bâti remarquable



1° Les types de zones urbaines mixtes
§ Dans les pôles : Beaune-la-Rolande et Boiscommun

§ UC : centres anciens, cœurs historiques à des règles pour préserver les formes urbaines

existantes et la mixité des tissus centraux

§ UPa : tissus périphériques pouvant recevoir une densification douce à des règles pour

permettre cette évolution

§ UPb : tissus périphériques en lisière, à préserver à des règles pour maintenir les formes

urbaines existantes et le caractère lâche du tissu (importance de la végétation) et pour

préserver les paysages

§ Communes rurales ayant un développement spécifique : Chambon-la-Forêt, Nibelle,

Nancray-sur-Rimarde, Auxy, + autres communes rurales

§ UB : bourgs à des règles pour préserver les formes urbaines existantes et la mixité des tissus

§ Il sera peut-être nécessaire de définir une zone périphérique pour certains bourgs

§ UH : hameaux à des règles pour maintenir les formes urbaines existantes et le caractère lâche

du tissu (importance de la végétation) et pour préserver les paysages

35



1° Les types de zones urbaines mixtes
§ Dans les pôles : Beaune-la-Rolande et Boiscommun

§ UC : centres anciens, cœurs historiques à des règles pour préserver les
formes urbaines existantes et la mixité des tissus centraux

36

Boiscommun



1° Les types de zones urbaines mixtes
§ Dans les pôles : Beaune-la-Rolande et Boiscommun

§ UPa : tissus périphériques pouvant recevoir une densification douce à
des règles pour permettre cette évolution (mobilisation des dents creuses)

37

A NE PAS DIFFUSER

Beaune-la-Rolande



1° Les types de zones urbaines mixtes
§ Dans les communes au développement spécifique : une protection
des lisières naturelles
§ UPb : tissus périphériques en lisière, à préserver à des règles pour
maintenir les formes urbaines existantes et le caractère lâche du tissu
(importance de la végétation) et pour préserver les paysages

38
A NE PAS DIFFUSER

Nibelle



1° Les types de zones urbaines mixtes
§ Hors des pôles : autres communes

§ UB : bourgs à des règles pour préserver les formes urbaines
existantes et la mixité des tissus

39

A NE PAS DIFFUSER

Batilly



1° Les types de zones urbaines mixtes
§ Hors des pôles : autres communes

§ UB : bourgs à des règles pour préserver les formes urbaines
existantes et la mixité des tissus

§ Il sera peut-être nécessaire de rajouter une zone périphérique pour
certains bourgs également (cf. exemples ci-dessous)

40

A NE PAS DIFFUSER

Nancray



1° Les types de zones urbaines mixtes
§ Hors des pôles : autres communes

§ UH : hameaux à des règles pour maintenir les formes urbaines
existantes et le caractère lâche du tissu (importance de la
végétation) et pour préserver les paysages

41

A NE PAS DIFFUSER

Saint-Michel



PRESCRIPTIONS 
GRAPHIQUES

42



Prescriptions 
graphiques

Le changement de destination est soumis au moment du PC : 
§ en zone agricole, à l'avis conforme de la commission 

départementale de la préservation des espaces agricoles, naturels 
et forestiers (CDPENAF) 

§ en zone naturelle, à l'avis conforme de la commission 
départementale de la nature, des paysages et des sites (CDNPS).

Construction en 
zone Agricole ou 

Naturelle

Bâtiments 
pouvant faire 
l’objet d’un 

changement de 
destination

(art. L151-11 CU)

43

(article L.151-11 code de l’urbanisme)
Dans les zones Agricoles ou Naturelles, le règlement peut :
§ Désigner, en dehors des secteurs mentionnés à l'article L.151-13 

[les STECAL], les bâtiments qui peuvent faire l'objet d'un 
changement de destination, dès lors que ce changement de 
destination ne compromet pas l'activité agricole ou la qualité́
paysagère du site.



Prescriptions 
graphiques

Nature : secteurs destinés à recevoir les voies ou ouvrages publics, et 
doivent donc identifier un bénéficiaire (qui dispose de la capacité 
d’exproprier – fonction collective). 
Conséquence : ils interdisent au propriétaire de construire sur 
l’emplacement. 
La contrepartie : l’existence d’un ER permet au propriétaire concerné 
d’adresser une mise en demeure d’acquérir l’immeuble / le terrain / la 
partie de l’immeuble concerné par l’emplacement. 
Délai : le propriétaire et le bénéficiaire disposent d’un délai d’un an 
pour trouver un accord. 

Emplacements 
réservés

(art. L151-41 CU)
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Prescriptions 
graphiques

Nature : éléments patrimoniaux de différentes natures : 
§ bâti (fermes, maisons de maître, édicules, etc.) 
§ paysager (préservation d’un espace disposant une vue sur un 

élément de patrimoine par exemple), 
§ éléments de paysage (alignement d’arbres, arbres isolés, mares 

patrimoniales, etc.)
Conséquence : le règlement définira les prescriptions nécessaires 
pour assurer leur préservation, leur conservation ou leur restauration. 

Patrimoine à 
protéger pour 

des motifs 
d’ordre culturel, 

historique, 
architectural ou 

écologique

(art. L151-19 CU)

45

Espace boisé classé

Bâtiment remarquable



Prescriptions 
graphiques

Nature : Bois, forêts, pars à conserver, à protéger, à créer. 
Conséquences : c’est la protection la plus forte du code de 
l’urbanisme ; l’EBC interdit tout changement d’affectation ou tout 
mode d’occupation de nature à compromettre la conservation / 
protection / création de boisements.
Les demandes de défrichement au titre du code forestier des EBC 
sont rejetées de plein droit.

Alternatives :
§ Patrimoine paysager correspondant à un espace boisé à protéger 

pour des motifs d’ordre culturel, historique, architectural (L.151-19 
CU); 

§ Éléments de paysage correspondant à un espace boisé à préserver 
pour des motifs d’ordre écologique (L.151-23 al 2 CU)

Espaces boisés 
classé

(art. L113-1 CU)
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Prescriptions 
graphiques

47

èFiches de repérage des 
prescriptions à faire 

èCarte par commune pour le 
repérage



Prescriptions 
graphiques

Documents 
exploitables :

Changements de 
destination avec 
photographies

Cartographie des 
éléments

Indication des 
parcelles 
concernées

48



Prescriptions 
graphiques

Documents non 
exploitables :

Plans imprécis

Pas de 
photographies 
pour les 
changements de 
destination

Pas de parcelles 
précisées
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MERCI POUR VOTRE ATTENTION


