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4.1. Délimitation des espaces 
bâtis
Au titre de l’article R151-1 du code de l’urbanisme, le rapport 
de présentation du PLU comporte une analyse les capacités de 
densification et de mutation des espaces bâtis identifiés par le Schéma 
de COhérence Territoriale (SCOT) ainsi que des autres espaces bâtis 
identifiés par le rapport lui-même en vertu du troisième alinéa de 
l’article L. 151-4. Ce dernier prévoit que la capacité de densification 
et de mutation porte sur l’ensemble des espaces bâtis et doit tenir 
compte des formes urbaines et architecturales.

Le SCOT a déterminé une enveloppe urbaine correspondant aux 
espaces urbanisés, au sein de laquelle près de 43% des logements 
futurs se réaliseront à l’horizon 2036. Par ailleurs, le document 
d’orientations et d’objectifs du SCOT précise page 47 que les 
collectivités doivent délimiter l’enveloppe urbaine, en prenant en 
considération des espaces non urbanisés, éventuellement enclavés, 
en fonction de leur fonctionnalité agricole, viticole, forestière et des 
enjeux de maintien d’une agriculture péri-urbaine.

CONCLUSION : le PLU doit donc analyser et affiner 
l’enveloppe urbaine délimitée par le SCOT afin de 
localiser les espaces bâtis mutables ou susceptibles 
d’être densifiés.
L’expertise menée dans le cadre du PLU est basée sur expertise 
cartographique et de terrain. En compatibilité avec les orientations 
du SCOT, elle tient compte de l’environnement agricole et naturel, 
ce qui a pour effet de déterminer la limite des espaces bâtis au plus 
près des constructions dans les hameaux et les quartiers les plus 
périphériques du bourg. Certains espaces de l’enveloppe urbaine 
délimitée par le SCOT ne sont pas identifiés comme espaces bâtis 
densifiables ou mutables :

-secteurs situés hors espaces bâtis : 

•	 une bande reliant Les Crêts à Landaize, localisée au sein d’une 
coupure naturelle (côtière boisée et espaces agricoles) séparant 
les deux quartiers

•	 Un ensemble de cultures et de jardins de près de 4 hectares situé 
à l’arrière du quartier du Péage et du lotissement en cours de 
réalisation. Cet ensemble représente une surface trop étendue 
pour être rattachée à l’espace bâti. 

•	 Un ensemble agricole et naturel d’environ 2 hectares compris 
entre les usines et la base de loisirs, à l’arrière des espaces bâtis 
bordant la RD992.

-grand tènement de 7000 m² à La Combe, perçu comme un 
espace agricole enclavé, mais qui ne peut pas être rattaché à un 
environnement bâti qui est peu étoffé (anciennes fermes et pavillons)

-secteurs isolés et contraints : principalement les petits groupes de 
constructions entre la gare et Brachay (falaise du Jugeant).

CONCLUSION : 
L’analyse des capacités de densification et de mutation 
va porter sur les espaces bâtis déterminés par le PLU. 
Il faut toutefois rappeler que l’analyse de compatibilité 
du PLU en matière de logements et de densification se 
fera au regard de la totalité de l’enveloppe définie par 
le SCOT. 

Extrait du dossier de SCOT du 
Bugey ; cartographie de l’enveloppe 
urbaine pour la commune de Culoz
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4.2. Les espaces bâtis mutables ou susceptibles 
d’être densifiés



Révision du PLU de la commune déléguée de Culoz | Rapport de présentation | 94

4.2.1. Les espaces bâtis mixtes
Espaces bâtis mixtes Espaces 

économiques
Terrains libres / 
renouvellement 

urbain

Jardins 
dans le bâti 

ancien

Terrains bâtis 
densifiables

Réhabilitations 
ponctuelles

Résorption 
vacance

Terrains libres / re-
nouvellement urbain

Densité moyenne 
de 30 logements 
par hectare et 
avec rétention 
foncière de 30%

Ratio tenant 
compte des 
contraintes et 
de la réten-
tion privée 
forte

Ratio basé 
sur une pers-
pective de 
doublement 
des logements 
créés

Ratio sur la base 
des logements 
déjà produits (+ 
de 40 logements 
2011-2020) après 
soustraction des 
volumes inscrits 
en "renouvelle-
ment urbain"

Passer de 
9% de va-
cance à 7% 
de vacance

Potentiel foncier lié à 
un site dans le bourg 
(anciens bureaux 
CIAT-CARRIER + 
terrain limitrophe du 
collège)

140 logements 
pour 6,7 hec-
tares de ter-
rain

10 loge-
ments 
pour 2,2 
hectares 
(très dis-
persés)

20 loge-
ments pour 
4,8 hec-
tares (très 
dispersés)

30 logements 30 loge-
ments

1 hectare (terrain 
libre) + bureaux 
vacants

En matière d'habitat :
Les densifications potentielles représentent un total de 230 logements sur un besoin de 350 logements.

La réalisation effective des logements correspondant à ce potentiel se heurte à plusieurs contraintes :

-la mobilisation des terrains libres et des friches urbaines, qui appartiennent principalement à des 
propriétaires privés, ne se fera pas sans action volontariste de la collectivité,

-la construction en fonds de jardin dans le tissu bâti ancien reste encore anecdotique sur Culoz au 
regard des permis accordés sur les dix dernières années. Elle peut contribuer à fragiliser les tissus 
bâtis anciens,

-la densification des tissus bâtis pavillonnaires reste peu courante sur la commune, et elle peut 
porter préjudice à l'environnement urbain si elle n'est pas maîtrisée (problèmes de covisibilités entre 
propriétés, multiplication des accès sur la voie).

En matière d'activités et d'équipements :
Les sites principaux d'activités de Culoz sont totalement occupés. Toutefois, il existe des possibilités 
d'implantation des activités économiques dans les espaces urbanisés, notamment au niveau d'un site 
limitrophe du collège.

Les seuls développements connus en matière d'équipements sont liés à l'assainissement collectif et 
à la base de sports et de loisirs. La construction d’une nouvelle station d’épuration en 2027 ne devrait 
pas entraîner de consommation de l’espace significative puisqu’elle remplace les stations d'épuration 
actuelles du bourg et de Châtel. Le développpement de la base de sports et de loisirs se réalise sur 
d'anciens terrains de sport de la commune.
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Atlas des surfaces d’activités extrait du SCOT, 
indiquant que les sites d’activités principaux de 
Culoz sont totalement occupés.

Précisions : 

-la création d’une zone d’activité Quartier Martini 
n’est pas programmée actuellement, en raison 
des contraintes environnementales spécifiques 
à prendre en compte (zones humides). Le SCOT 
ne prévoit pas de création ou d’extension de 
zones d’activités sur Culoz. Le développement 
économique doit se faire au sein des espaces 
urbanisés existants.
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4.2.2. Les espaces bâtis dédiés
Espaces consacrés principalement à l’activité économique (zones d’activités 
et usines), aux loisirs et aux équipements collectifs.

Les 5 sites d’activités principaux sont totalement occupés selon 
le SCOT. Le potentiel est à rechercher dans l’optimisation de 
l’occupation des espaces dédiés et dans l’implantation d’activités 
au sein des espaces bâtis mixtes d’activités compatibles avec un 
environnement résidentiel. Il existe ainsi un potentiel foncier 
principal de densification limitrophe du collège comprenant les 
anciens bureaux  de CIAT-CARRIER en cours de réinvestissement 
par de nouvelles activités et un grand terrain libre de 1 hectare.

La base de loisirs a des besoins d’augmenter la capacité 
d’hébergement et le pôle sportif limitrophe doit accueillir un 
terrain de sport. Ce développement peut se réaliser dans la 
continuité de l’existant, sur un ancien terrain de sport.
Les équipements collectifs scolaires peuvent s’étendre pour 
répondre à une augmentation éventuelle du nombre d’élèves et 
de classes. Il n’y a actuellement pas de besoin de développement 
des autres équipements actuels ou d’accueil de nouveaux 
équipements. 
La construction d’une nouvelle station d’épuration en 2027 ne 
devrait pas entraîner de consommation de l’espace significative 
puisqu’elle s’accompagne de la disparition de la disparition actuelle 
du bourg et de celle de Châtel.
CONCLUSION : 
Le développement des activités économiques et des services 
publics peut se réaliser essentiellement par densification de 
l’enveloppe urbaine ou par réaffectation de surfaces déjà 
aménagées. 

Anciens bureaux de CIAT-
CARRIER et densification d’un 
terrain libre
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4.3. Bilan au regard du PLU en vigueur
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4.3.1. Les zones urbanisables mixtes 
du PLU
Les zones urbanisables mixtes du PLU correspondent aux zones UA, 
UB et 1AU. Il faut souligner que certains espaces spécialisés, sites 
d’activités ou pôles d’équipements, localisés notamment le long de 
la RD904 à l’Est du centre bourg, sont en zone urbaine mixte, ce qui 
à terme peut entraîner des mutations.

Le tracé des espaces bâtis au sein de l’enveloppe urbaine du SCOT 
recoupe globalement celle des zones urbaines mixtes UA et UB.

La zone 1AU correspond logiquement aux espaces non bâtis, dont 
une partie sont localisés au sein de l’enveloppe urbaine du SCOT.

Les surfaces inscrites en zone 1AU sont de l’ordre de 23 hectares.

CONCLUSION :
Les surfaces inscrites en zone 1AU au PLU en vigueur 
dépassent les besoins de constructibilité à l’échelle des 
20 années du SCOT.

4.3.2. Les zones urbanisables dédiées 
du PLU
Les zones urbanisables dédiées du PLU correspondent aux zones 
réservées à l’activité économique.

Le seul site d’extension, inscrit en zone AUX, n’est pas prévu pour 
être aménagé en raison de sa localisation en zone humide.

CONCLUSION :
Le PLU en vigueur ne prévoit pas d’extension pour 
l’activité.

Zones du PLU 
en vigueur

Surfaces

UA 21,9 ha

UB 103,6 ha

UX 51,9 ha

1AU 31,7 ha

AUX 17,0 ha




