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CHAPITRE4- ZONE 1AU

La zone 1AU s'étend sur des terrains affectés a l'urbanisation future organisée dans le cadre d'un schéma
d'aménagement ; elle présente a sa périphérie une desserte en réseaux publics suffisamment dimensionnée
pour accepter les futures constructions.

Rappels :

1. L'édification des clétures est soumise a déclaration dés lors qu'une délibération du Conseil Municipal le
prévoit.

2. Les démolitions sont soumises a l'autorisation prévue a l'article L.430-1 du Code de I'Urbanisme, en
particulier dans le périmétre de protection des Monuments historiques et pour les constructions
identifiées par un plan local d'urbanisme en application du 7° de l'article L.123-1.

3. Les coupes et abattages d'arbres situés dans les espaces boisés classés sont soumis a autorisation
préalable, sauf celles entrant dans I'un des cas visés a l'article L. 130-1 du Code de |'Urbanisme.

4. Les demandes de defrichement sont irrecevables dans les espaces boisés classés figurant au plan.

5. Dans les espaces boisés non classés, les défrichements sont soumis & autorisation conformément a
l'article L.311-1 du Code Forestier.

6. Tous travaux ayant pour effet de modifier ou supprimer un élément de paysage identifié par un plan local
d'urbanisme en application du 7° de I'article L.123-1-5 et non soumis & un régime d'autorisation doivent
faire l'objet d'une autorisation préalable dans les conditions prévues aux articles R.421-23 et R.421-28 du
Code de I'Urbanisme. '

ARTICLES 1AU1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Opérations d'aménagement

1.1 - Les opérations d'aménagement (lotissements, groupes d'habitations) qui ne sont pas compatibles
avec les principes d'aménagement de la zone définis dans les Orientations d'/Aménagement, lorsqu'elles
existent.

Constructions

1.2 - Les constructions a usage d'habitation, de commerces, d’hébergement hotelier, de bureaux ou
d’artisanat qui ne seraient pas comprises dans une opération d'aménagement.

1.3 - Les constructions destinées a I'exploitation agricole et a l'industrie.

Carrieres
1.4 - L'ouverture et I'exploitation de carrieres ou de graviéres, ainsi que toute exploitation du sous-sol.

Terrains de camping et stationnement de caravanes
1.5 - Les terrains de camping et de caravanage.
1.6 - Les habitations Iégéres de loisirs, les résidences mobiles.
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ARTICLE 1AU2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Opérations d'aménagement

21 - Les opérations d'aménagement (lotissements, groupes d'habitations) a condition que :

« elles portent sur une superficie minimum de 1 ha (au cas ou la totalité des parcelles constructibles
d'une zone serait inférieure & 1 ha, une autorisation pourra étre délivrée si elle porte sur la totalite
restante de celles-ci) ; cette régle ne s'applique pas & la zone 1AU des Jardins, ni & la zone 1AU de
Hilleton,

+ elles ne compromettent pas I'urbanisation du reste de la zone,

» elles respectent les principes d'organisation du réseau viaire tels qu'indiqués au plan de zonage
sous forme de points du passage obligés, décrits a l'article 3, lorsqu'ils existent,

o elles comportent une affectation d'un minimum de 15% du programme de chaque phase de
réalisation a des logements locatifs sociaux ou intermédiaires ; cette régle ne s'applique pas a la
zone 1AU des Jardins.

Constructions

2.2 - Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif (poste de
transformation électrique, ...), @ condition de ne pas compromettre 'aménagement ultérieur de la zone.

ARTICLE 1AU3 : CONDITIONS D'ACCES ET DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU
PRIVEES

¢ ACCES
3.1 - Pour étre constructible, tout terrain doit avoir un accés direct a une voie publique ou privee.

3.2- Tout nouvel accés individuel doit présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux
exigences de la sécurité, de la défense contre l'incendie et de la protection civile. La largeur de I'acces ne
sera pas inférieur a 3,5 m.

¢ VOIRIE

3.3- Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation publique doivent avoir des
caractéristiques adaptées aux exigences de la sécurité, elles devront étre adaptées a la circulation des
véhicules de secours incendie et de collecte des ordures ménagéres. En particulier, leur structure devra
permettre le passage des véhicules lourds. La largeur de chaussée ne sera pas inférieure a4 m.

3.4 - Les voies doivent en outre étre congues pour s'intégrer & terme au maillage viaire environnant et
participer @ une bonne desserte du quartier, en compatibilité le cas écheant, avec les orientations
d'aménagement définies par secteurs.

Les voies en impasse provisoires sont autorisées ; il convient dans ce cas :
= de prévoir leur prolongement en respect, le cas echeant, des orientations d'aménagement ;

» de prévoir la réaffectation, a terme, de l'aire de manceuvre provisoire qui doit se situer en limite du
terrain d'assiette du projet et présenter les mémes caractéristiques que celles fixées & l'alinéa
suivant.

3.5- Le tracé de voies de desserte de ces zones devra respecter les points de passage obligé portés au
plan de zonage et comporter dans leur traitement une emprise suffisante pour I'aménagement d'un
cheminement mixte piéton/cyclable.

Dans le secteur BOURG-EST / FLAUJACQ :

¢ Voie primaire avec points de passage A1, A2, A3
» Voie secondaire avec point de passage A4
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ARTICLE 1AU4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS

¢ EAUPOTABLE

4.1 - Toute construction d'habitation ainsi que tout local pouvant servir de jour ou de nuit au travail, au
repos ou & l'agrément doit étre alimenté en eau potable sous pression, par raccordement au réseau public
de distribution par une conduite de capacité suffisante et équipée d'un dispositif anti-retour dans les
conditions fixées par la réglementation en vigueur.

2 ASSAINISSEMENT

Eaux usées domestiques et industrielles

4.2 - Lorsque le réseau d'assainissement collectif existe, les constructions et installations doivent
obligatoirement y étre raccordées, dans les conditions du Code de la Santé.

4.3 - Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre conformes aux
réglements spécifiques les concernant et adaptés a I'importance et a la nature de I'activité.

4.4 - Au titre du code de la santé, il est rappelé que I'évacuation des eaux usées autres que domestiques
dans le réseau public d'assainissement est subordonnée a l'accord du maitre d'ouvrage qui pourra
éventuellement demander un pré-traitement.

4.5- En l'absence de réseau public ou en attente de sa réalisation, les constructions ou installations
nouvelles doivent étre dotées d'un assainissement autonome (individuel ou regroupé) conforme aux
dispositions réglementaires en vigueur et contrélé par le Service Public d’assainissement non collectif

Ces dispositifs doivent étre congus de maniére & pouvoir étre raccordés aux réseau collectif
d'assainissement, dés sa réalisation ; dans le cas de lotissement ou de groupe d’habitation, il pourra étre
demandé un réseau séparatif en attente de branchement & l'intérieur de I'opération.

Eaux pluviales

4.6 - Les eaux pluviales issues de toute construction ou installation nouvelle ou amenagement seront
résorbées sur le terrain d'assiette du projet.

Si la surface de la parcelle, la nature du sol ou la disposition des lieux ne permet pas de les résorber sur la
parcelle, les eaux pluviales seront rejetées au réseau public (fossé, caniveau ou réseau enterré) sous
réserve de l'accord du gestionnaire du réseau, de telle sorte que I'écoulement soit assuré sans stagnation et
que le débit de fuite du terrain naturel existant ne soit pas aggravé par 'ameénagement.

4.7 - Les fosseés et ouvrages d'assainissement pluvial & ciel ouvert devront étre conservés.

ARTICLE 1AUS : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
5.1 - Non réglementé.

ARTICLE 1AU6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

6.1- Les constructions nouvelles peuvent étre implantées soit en limite d'emprise existante ou projetée
des voies publiques ou privées et des espaces publics, soit avec un retrait minimum de 3 métres.

6.2 - Pourront déroger :
* Les constructions et installations techniques nécessaires aux services publics et d'intérét collectif.
+ Les piscines.
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ARTICLE 1AU7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR _RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

74 - Les constructions pourront étre implantées soit en limite séparative, soit en retrait, de la maniére
suivante
« les constructions pourront étre édifiées le long des limites séparatives a condition que leur hauteur
sur limite séparative mesurée en tout point du batiment n'excéde pas 3,50 m a |'égout. Dans le cas
ou elles s'adossent & une construction contigué de hauteur supérieure, la hauteur autorisée devra
étre inférieure ou égale. :
. Pour les constructions édifiées en retrait des limites séparatives, le retrait sera au minimum de
3 m ; les balcons et les avant-toits pourront étre implantés en deca de ce retrait.

72. Pour l'extension des constructions existantes ne respectant pas les régles ci-dessus, des
implantations différentes justifiees par leur nature, leur implantation ou par la configuration du terrain
pourront étre autorisées a condition qu'elle s'inscrive dans le prolongement du batiment existant.

73 . Les constructions et installations techniques nécessaires aux services publics et d'intérét collectif
(poste de transformation électrique, ...) dont la surface hors ceuvre brute n'excéde pas 20 m2, pourront étre
implantés en dega du retrait fixé ci-dessus.

7.4 - Les piscines pourront étre implantées en deca du retrait fixé ci-dessus.

ARTICLE 1AUS : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
SUR UNE MEME PROPRIETE

8.1 - Non réglemente.

ARTICLE 1AU9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

DEFINITION :
L’'emprise au sol correspond a la surface hors ceuvre brute du niveau édifié sur le sol.

9.1- L'emprise au sol des constructions est limitée a 30 %.

ARTICLE 1AU10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

DEFINITION :

La hauteur maximale des constructions est mesurée entre le sol naturel et le faitage ou I'acrotére dans le
cas de constructions a toit terrasse.

La hauteur maximale est mesurée a partir du sol naturel avant les travaux d'exhaussement ou
d'affouillements du sol nécessaires pour la réalisation du projet.

10.1 - La hauteur maximale des constructions nouvelles est fixée a 9 m. Cette contrainte de hauteur ne
s'applique pas aux constructions existantes dont la hauteur est supérieure & cette valeur.

10.2 - Il n'est pas fixé de régle pour les constructions et installations nécessaires aux services publics et
d’intérét collectif.

10.3 - La hauteur des annexes non incorporées & la construction principale ne doit pas excéder 3,50 m a
'égout du toit.

ARTICLE 1AU11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DES ABORDS

Dans le cas de constructions d'inspiration contemporaine ou s'inscrivant dans les principes de la qualité
environnementale (toiture végeétalisée, constructions bois, ...), les prescriptions architecturales suivantes
peuvent ne pas étre appliquées a ces constructions, dans la mesure ol leur architecture et la composition
de 'opération s'intégrent aux paysages naturels et batis environnants.
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Couvertures

11.1 - Les couvertures des constructions doivent étre réalisées en tuiles “canal” ou d'aspect similaire a la
terre cuite de teinte naturelle claire, disposées suivant la technique dite de la tuile brouillée. Les pentes des
toits doivent étre comprises entre 28 et 35%.

11.2 - Les dispositifs nécessaires a I'utilisation des énergies renouvelables tels que les capteurs solaires
sont autorisés sous réserve que leur intégration au paysage urbain soit étudiée avec soin, en privilégiant les
solutions non visibles depuis I'espace public.

Facades
11.3 - Les pastiches et imitations de styles architecturaux extérieurs a la région sont interdits.
11.4 - Les baies seront de proportions verticales (hauteur supérieure ou égale a 1,4 fois la largeur).
11.5 - Les menuiseries seront placées en fond de tableau des encadrements des ouvertures.

Epidermes

11.6 - Les enduits seront de type mortier de chaux et sable de carriére ou enduit de substitution d'aspect
équivalent, finition taloché, brossé ou gratté, de teinte : pierre, sable, créme, ivoire.

Couleurs des menuiseries et des fagades

11.7 - Les colorations extérieures au caractére des lieux pour les fagades sont & exclure (bleu turquoise,
jaune, orange, noir, violet, rose, ...).

¢ CLOTURES

11.8 - Sur limite d'emprise publique, seules sont autorisées les clétures suivantes :

* Les murs traditionnels en pierre ou enduits d'aspect équivalent d’'une hauteur maximale de
1,50 m.

* Les murs bahuts de 40 a 50 cm de haut surmontés d'une grille ou grillage, I'ensemble n'excédant
pas 2 m de hauteur.

* Les haies vives d'essences locales (noisetier, laurier sauce, charme, buis, cornouiller, par exemple)
n'excédant pas 2 m de hauteur pouvant étre doublées d'un grillage métallique.

ARTICLE 1AU12 : AIRES DE STATIONNEMENT DES VEHICULES

12.1 - Les places réservées au stationnement des véhicules doivent correspondre aux besoins des
constructions admises dans la zone et étre réalisées en dehors des voies publigues.

4 CONSTRUCTIONS DESTINEES A L'HABITAT

12.2 - Pour les constructions nouvelles, il est exigé un minimum de 1 emplacement (garage ou aire
aménageée) pour chaque logement. Par ailleurs, il sera exigé au minimum un emplacement supplémentaire
pour quatre logements & répartir sur les espaces communs propres a |'opération.

¢  ACTIVITES

12.3 - Bureaux - Artisanat - Commerces : il est exigé au minimum 1 place de stationnement pour 50 m? de
SHON.

ARTICLE 1AU13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES CLASSES

13.1 - Les aires de stationnement doivent étre plantées a raison d'un arbre de haute tige pour 2 places
pouvant étre répartis dans la zone de stationnement.

13.2 - Dans les opérations d'aménagement un minimum de 10 % de la surface du terrain doivent étre
aménageés en espaces verts collectifs et plantés. Les espaces libres de toute construction pourront aussi
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étre traités en squares et plantés d'arbres de haute tige (essences locales).

Il pourra étre envisage une repartition différente des 10 % d'espaces verts dans le cas de préservation de
boisements existants ou de parti d'aménagement justifié : haies champétres constituant les limites
d'opération ; emprises plantées des voies.

13.3 - Sur chaque parcelle individuelle, il sera demandé un minimum de 25 % d'espace vert planté.

13.4 - L'aménagement d'espaces verts collectifs et d'emplacements pour les jeux devra étre prévu pour
toute opération d'ensemble.

13.5- Les élements de paysage identifiés au titre de larticle L.123-1-5-7° du Code de I'Urbanisme et
portés sur les plans de zonage sont a protéger ou a mettre en valeur.

ARTICLE 1AU14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL
14.1 - Non réglementé.
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