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L’urbanisme pré-opérationnel vise à vérifier une opportunité, tester sa 
faisabilité et à préparer les modalités en vue du passage à l’opérationnel 

Opportunité : vérifier si une volonté 
politique et technique sur un secteur 
donné est pertinente 
 
 
Faisabilité : concevoir un projet 
urbain, définir un programme de 
constructions, ses retombées en termes 
d’équipements, sa faisabilité financière 
et choisir le mode opérationnel le plus 
adapté 
 
 
Modalités : mettre en place d’un 
point de vue administratif, juridique et 
financier le mode opérationnel retenu 

LES ÉTUDES PRÉ-OPÉRATIONNELLES 
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Les	  orienta+ons	  stratégiques	  
(SCOT	  /	  PLH	  /	  Documents-‐
cadres)	  

La	  traduc+on	  «	  réglementaire	  »	  dans	  le	  cadre	  de	  
la	  planifica+on	  locale	  de	  l’urbanisme	  (PLU)	  

L’urbanisme	  pré-‐opéra+onnel	  sur	  les	  
sites	  de	  développement	  pressen+s	  

LE PLU ET LES ÉTUDES PRÉ-OPÉRATIONNELLES 

La chaîne vertueuse	  
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Processus	  

Anticiper & Planifier 
 
Programmer 
 
Concevoir 
 
Aménager 
 
Construire 
 
Gérer & Evaluer 

L’urbanisme pré-opérationnel 

L’urbanisme opérationnel 

LE PLU ET LES ÉTUDES PRÉ-OPÉRATIONNELLES 
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Processus	  

Anticiper & Planifier 
 
Programmer 
 
Concevoir 
 
Aménager 
 
Construire 
 
Gérer & Evaluer 

(La planification)	  
Le	  PLU	  
	  
• Est-‐il	  nécessaire	  d’ouvrir	  de	  nouveaux	  secteurs	  à	  
l’urbanisa+on	  ?	  
• L’extension	  du	  territoire	  urbanisé	  est-‐elle	  la	  seule	  
solu+on	  pour	  répondre	  aux	  objec+fs	  de	  développement	  ?	  
• La	  localisa+on,	  la	  superficie	  et	  le	  périmètre	  des	  secteurs	  à	  
urbaniser	  sont-‐ils	  per+nents	  ?	  
• Quels	  sont	  les	  impacts	  prévisibles	  du	  secteur	  à	  aménager	  
(déplacements,	  réseaux,	  consomma+on	  foncière,	  
nouveaux	  équipements…)	  ?	  
• Quels	  sont	  les	  secteurs	  à	  urbaniser	  en	  priorité	  pour	  
répondre	  au	  rythme	  de	  développement	  souhaité	  et	  
possible	  ?	  
• Quelles	  stratégies	  pré-‐programma+ques	  et	  foncières	  
meSre	  en	  œuvre	  ?	  
• …	  

LE PLU ET LES ÉTUDES PRÉ-OPÉRATIONNELLES 
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Processus	  

Anticiper & Planifier 
 
Programmer 
 
Concevoir 
 
Aménager 
 
Construire 
 
Gérer & Evaluer 

(L’étude d’urbanisme pré-opérationnelle)	  
Le	  programme	  
	  
• Quelles	  sont	  les	  contraintes	  d’urbanisme	  ?	  Quelles	  sont	  les	  
poten+alités	  du	  site	  à	  valoriser	  ?	  
• Quelle	  est	  l’organisa+on	  urbaine,	  environnementale	  et	  
paysagère	  adaptée	  ?	  
• Quelles	  sont	  les	  fonc+ons	  urbaines	  à	  développer	  (habitat,	  
équipements,	  commerces,	  services)	  pour	  quelle	  échelle	  
d’aSrac+vité	  (quar+er,	  commune)	  ?	  
• Quelle	  est	  la	  stratégie	  de	  «	  peuplement	  »	  à	  promouvoir	  ?	  
• Quelle	  densité	  résiden+elle	  (nombre	  de	  logements,	  
op+misa+on	  de	  la	  ressource	  foncière…)	  ?	  
• Quel	  degré	  de	  diversifica+on	  doit	  être	  fixé	  (loca+on/
accession,	  individuel/	  intermédiaire/	  collec+f,	  surfaces	  des	  
logements…)	  ?	  
• Quel	  montage	  foncier,	  financier,	  partenarial,	  procédural,	  
temporel,	  est	  adapté	  au	  projet	  ?	  
• …	  
	  

LE PLU ET LES ÉTUDES PRÉ-OPÉRATIONNELLES 
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Processus	  

Anticiper & Planifier 
 
Programmer 
 
Concevoir 
 
Aménager 
 
Construire 
 
Gérer & Evaluer 

(L’étude d’urbanisme pré-opérationnelle)	  
Le	  plan	  de	  composi2on	  urbaine	  et	  la	  faisabilité	  financière	  
	  
• Comment	  garan+r	  l’inser+on	  du	  projet	  dans	  le	  site,	  le	  quar+er,	  
le	  village,	  le	  territoire	  ?	  
• Quel	  traitement	  paysager	  des	  espaces	  publics	  ?	  
• Quel	  est	  le	  découpage	  parcellaire	  per+nent	  ?	  
• Quels	  sont	  les	  gabarits,	  volumes,	  implanta+ons,	  orienta+ons	  
des	  construc+ons	  adaptés	  ?	  
• Quel	  est	  la	  nature	  des	  matériaux,	  les	  références	  à	  promouvoir	  ?	  
• Comment	  gérer	  le	  sta+onnement	  ?	  
• Comment	  gérer	  les	  eaux	  pluviales	  et	  l’assainissement	  ?	  
• Quels	  niveaux	  de	  performance	  environnementale	  peut-‐on	  viser	  
(énergie,	  biodiversité,	  déchets,	  environnement	  sonore,	  mobilité,
…)	  ?	  
• Quel	  est	  le	  coût	  du	  projet,	  quelles	  sont	  les	  receSes	  aSendues,	  
quel	  est	  le	  point	  d’équilibre	  du	  financement	  du	  projet	  ?	  
• Quelles	  procédures	  sont	  les	  plus	  adaptées	  ?	  

LE PLU ET LES ÉTUDES PRÉ-OPÉRATIONNELLES 
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Mission : Etude pré-opérationnelle 
 
Equipe : urbaniste – paysagiste – expert 
marché immobilier et montage d’opération - 
ingénieurs 
 
Contexte : maîtrise foncière communale & 
privée 
 
Mode opératoire : consultation d’opérateurs-
concepteur dans le cadre d’une cession 
foncière à charge 

EXEMPLE 1 - COUBLEVIE (38) 
Plan-Programme résultant de l’étude pré-opérationnelle 

Fonciers privés 

Fonciers privés 
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Mission : Etude pré-opérationnelle 
 
Equipe : urbaniste – ingénieurs  
 
Contexte : maîtrise foncière communale & 
privée 
 
Mode opératoire : ZAC 

EXEMPLE 2 - BOURG-EN-BRESSE (01) 
Plan-Programme résultant de l’étude pré-opérationnelle 
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Mission : Etude pré-opérationnelle 
 
Equipe : urbaniste – ingénieurs – 
environnementaliste – expert habitat et 
montage d’opération  
 
Contexte : maîtrise foncière communale & 
privée 
 
Mode opératoire : Consultation d’opérateurs-
concepteur dans le cadre d’une cession 
foncière à charge multi-partenariale (publique/
privée) 

EXEMPLE 3 - TALLENDE (63) 
Plan-Programme résultant de l’étude pré-opérationnelle 

Révision du PLU en cours (traduction réglementaire et 
graphique à venir) 
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Mission : Etude pré-opérationnelle 
 
Equipe : urbaniste – paysagiste ingénieurs 
–  
 
Contexte : maîtrise foncière privée 
 
Mode opératoire : Acquisition foncière 
communale + lotissement communal (PA) par 
phases progressives 

EXEMPLE 4 - LAGORCE 
(07) 
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Mission : Etude pré-opérationnelle 
 
Equipe : urbaniste – paysagiste - ingénieurs 
–  
 
Contexte : maîtrise foncière publique et privée 
 
Mode opératoire : ZAC 

EXEMPLE 5 - VILLENEUVE DE BERG (07) 



Atelier urba-site  URBA SESSIONS          l page 13 

Mission : Etude pré-opérationnelle 
 
Equipe : urbaniste - ingénieurs –  
 
Contexte : maîtrise foncière privée 
 
Mode opératoire : ZAC 

EXEMPLE 6 - CHARNAY LES MACONS 

OAP (traduction réglementaire et 
graphique en cours dans le cadre 
d’une modification du PLU) 
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Mission : Etude pré-opérationnelle 
 
Equipe : urbaniste – ingénieurs – expert 
habitat et montage d’opération  
  
 
Contexte : maîtrise foncière privée 
 
Mode opératoire : OAP - Consultation 
opérateurs 

EXEMPLE 7 – SAINT-JEAN-DE-MUZOLS (07) 

Classement en AU fermé (long 
terme) = pas d’OAP pour l’instant 

Modification du PLU 
OAP 
Maîtrise foncière publique 
Consultation opérateurs 
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Mission : Etude pré-opérationnelle 
 
Equipe : urbaniste – ingénieurs –  
 
Contexte : maîtrise foncière privée 
 
Mode opératoire : Acquisition foncière 
communale + lotissement communal (PA) 

EXEMPLES 8 - CHIROLS (07) 
Plan-Programme résultant de l’étude pré-
opérationnelle 

Elaboration du PLU en cours 
(passage d’une CC à un PLU) 


