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TITRE Il - DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE A URBANISER

CARACTERE DE LA ZONE « AU »

Les zones & urbaniser sont dites " zones AU ". Peuvent é&tre classés en zone a urbaniser les secteurs a
caractére naturel de la commune destinés a &tre ouverts a l'urbanisation,

Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, le cas échéant, d'assainissement
existant & la périphérie immédiate d'une zone AU ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions & Implanter dans I'ensemble de cette zone, les orlentations d'aménagement et de
programmation et le réglement définissent les conditions d'aménagement et d'équipement de la
zone.

Les constructions y sont autorisées solt lors de la réalisation d'une opération d'aménagement
d'ensemble, solt au fur et & mesure de la réalisation des équipements Internes & la zone prévus par les
orientations d'aménagement et de programmation et le réglement du PLU.

Lorsque les voles publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, le cas échéant, d'assainissement
existant 2 la périphérie immédiate d'une zone AU n'ont pas une capacité suffisante pour desservir les
constructions & Implanter dans I'ensemble de cette zone, son ouverture a l'urbanisation peut étre
subordonnée & une modification ou & une révision du plan local d'urbanisme.

Objectiis

Elle est destinée & assurer & terme le développement de la commune sous la forme de quartiers
nouveaux équipés et aménagés de facon cohérente et en accord avec le bitl existant. La vocation
principale est I'habltat, mais les équipements collectifs et les activités complémentaires compatibles
avec le caractére résidentiel de la zone sont également admis, pour maintenir une mixité des fonctions
urbaines.

Les constructions et les opérations admises doivent &tre conformes aux dispositions du présent
régglement et respecter les orlentations d‘aménagement spécifiques, cohérentes avec le Projet
d’Aménagement et de Développement Durables.

L'urbanisation de cette zone sera con¢ue globalement et s'effectuera au moyen d'une opération
d’ensemble. S'll y a phasage des opérations d'ensemble au moyen d'une succession d'opérations,
chacune d'elles devra étre congue de maniére & ne pas enclaver les terrains non urbanisés.

L'urbanisation de tout ou partie de la zone ne pourra se faire qu'aprés [a réalisation ou la
programmation des équipements publics primaires donnant aux terrains un niveau d'équipement
suffisant correspondant aux conditions particuliéres prévues par le présent réglement.

La zone A urbaniser AU se décompose en plusieurs secteurs :

» Le secteur AU1 correspond a un projet de type éco-quartier destiné a offrir & la commune les
logements dont elle aura besoin d'icl 2025.

» Le secteur AU2 correspond a un projet mixte d'accueil d'activités artisanales, de logements
soclaux et de lots dédiés a Phabitat individuel.

» Le secteur AU3 correspond & un projet de logements sociaux destiné a marquer Ientrée de
ville.
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La zone AU n’est pas concemée par les zones inondables d'aléa fort et d'aléa modéré
retranscrites dans la carte d’aléa du Projet de Plan de Prévention du Risque Inondation (PPRNI)
Bassin Versant du Libron.

ARTICLE AU 1 - OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL INTERDITES
Sont interdites toutes les constructions A I'exception de celles autorisées dans I'article AU 2.

ARTICLE AU 2 - OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL ADMISES SOUS CONDITIONS

Seules les occupations et utilisations du sol sulvantes sont admises sous conditions.
Conditions générales :

En tout secteur
L‘'urbanisation en zone AU est autorisée sous réserve:
- De création des équipements publics,

D’urbanisation sous forme d’une opération d'aménagement d’ensemble exclusivement dans le
cadre d’'un aménagement paysager, architectural et urbain d'ensemble traitant notamment
des volries, des espaces publics, des alres de stationnement et des espaces non constructibles
(marges de retrait par rapport a I'axe des voles publiques par exemple) ;

- De financement par le pétitionnaire des charges d'équipements Internes a 'opération et les
branchements aux réseaux publics ou que le pétitionnaire s’engage a verser a la collectivité les
participations demandées par elle pour les charges d'équipements,

De respecter les principes définls dans I'Orlentation d’Aménagement et de Programmation
fixés dans le PLU (pléce 2.1).

Conditions particuliéres:

En secteurs AU1, AU2 et AU3

Les constructions 3 usage d'habitation sont admises & condition de respecter les
prescriptions sulvantes :

Toute opération d’ensemble nouvelle est soumise 3 I'obligation de réallser 25% du total des
logements créées (arrondi & |'entler inférieur) en logements soclaux locatifs.

Les constructions et occupations du sol A destinations d'hébergement hételier ou para-
hételier, de bureaux, de commerces et d'artisanat sont admises a condition de respacter les
quatre prescriptions sulvantes :

- leur implantation ne doit pas présenter de risques pour la sécurité des voisins (incendle,
explosion) ;

- elles dolvent &tre compatibles avec le caractére résidentlel de la zone ;

- leur fonctionnement doit &tre compatible avec les infrastructures existantes ;

- leur volume et leur aspect extérieur doivent étre compatibles avec le milleu environnant.
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Les Installations classéas pour la protection de I'environnement & condition de respecter les
trols conditions suivantes :

- leur implantation ne dolt pas présenter de risques pour la sécurité des voisins {incendle,
explosion),

- elles ne dolvent pas entrainer pour le volsinage des nuisances Inacceptables (du fait que
I'établissement solt en lul-méme peu nuisant, ou que les mesures nécessaires & I'élimination
des nuisances solent prises),

- leur volume et leur aspect extérieur dolvent étre compatibles avec le milieu environnant,

Les affoulllements et exhaussements des sols sous réserve que ces travaux soient
nécessaires A la réalisation d’un projet admis dans cette zone.

En secteur AU1

En plus des conditions précédentes, les constructions autorisées dans ce secteur doivent se falre sous
la forme d’une opération d’'aménagement d’ensemble de type «quartier durable» devant
respecter les Orientations d’Aménagement et de Programmation fixées dans la pidce 2.1 du PLU.

ARTICLE AU 3 ACCES ET VOIRIE
Se référer aux dispositions générales.

ARTICLE AU 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

Alimentation en eau potable

L’alimentation en eau potable doit respecter la réglementation sanitaire en vigueur et
notamment le code de la santé publique.

Toute construction ou Installation nouvelle dolt étre obligatolrement raccordée par des canalisations
souterraines au réseau public de distribution d'eau potable de caractéristiques adaptées et alimenté
en quantité suffisante par une ressource conforme a la réaglementation en vigueur.

Défense incendie

La défense incendie dolt &tre assurée par des poteaux normalisés de maniére & ce que le débit soit
adapté a I''mportance de l'opération.

Azsninissemant des eaux usées

Toute construction ou installation nouvelle 3 usage d'habitation ou d'activité dolt &tre raccordée par
des canalisatlons souterraines & un réseau public d'assainissement des eaux usées présentant des
caractéristiques suffisantes.

Les constructions dolvent &tre raccordées au réseau public d'assainissement séparatif d'eaux usées par
un branchement souterrain présentant en limite du domaine public une boite de raccordement
visitable. Ce branchement ne peut recevoir que des eaux usées domestiques.

Les eaux claires (dralnages, eaux de rulssellement des cours et terrasses, eaux pluviales, eaux de
vidange de piscines et cuves ou rejets de pompe a chaleur, etc) ne doivent en aucun cas étre rejetées
dans le réseau séparatif d'eaux usées. Sont également prohibés, les rejets d'hydrocarbures, de
substances chimiques, corrosives, inflammables, ou effluents septiques en provenance de fosses.
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Tout déversement d'eaux usées autres que domestiques dans le réseau public de collecte dolt &tre
préalablement autorisé par le maire ou par I'établissement public de coopération Intercommunale
lorsque la compétence en matlére de collecte a I'endrolt du déversement lul a été transférée.

Assainissement des eaux pluviales

Les aménagements réalisés doivent permettre et garantir I'écoulement des eaux pluviales dans le
réseau sans générer d'apports dont l'ilmportance seralt Incompatible avec la capacité de I'émissaire.

Le libre écoulement des eaux pluviales dolt étre assuré par la réalisation d'aménagements et de
dispositifs appropriés et proportionnés permettant ['évacuation directe et sans stagnation vers un
déversoir désigné.

Aucun obstacle ne dolt &tre apporté au libre écoulement des eaux pluviales dans les ruisseaux ou
caniveaux existants sur le terrain ; les points de rejet de ces ouvrages ne doivent pas &tre modifiés,

Les exutoires et réseaux d'eaux pluviales ne peuvent recevolr des effluents usés d'origine domestique
ou Industrielle susceptibles de modifier la qualité du milleu récepteur.

Concernant les eaux clalres, les surverses ou les vidanges des cuves ou réservoirs ainsi que celles issues
de I'établissement de pompes a chaleur, seront dirigées sur le réseau pluvial ; en I'absence de réseauy, le
projet doit prendre en compte leur écoulement ou leur réutilisation sans apporter de conséquences
sur les propriétés voisines.

On respectera une bande inconstructible et libre de tout obstacle large de 10 métres de part et
d’autres des de I"axe ruisseaux, de 5 métres de part et d’autres de |'axe des fossés méres.

Cas des fossés en bordure des Routes Départementales

Les rejets d’eau pluviale d'origine urbaine dans les fossés des routes départementales dolvent faire
I'objet d’'une autorisation auprés de I'administration départementale.

Les possibilités naturelles de réception et de rejet du ruissellement pluvial de 'emprise routiére ne
doivent en aucun cas, étre sollicitées, sans adaptation corrélative, pour participer a I'assainissement

pluvial des nouvelles opérations d'urbanisme ou d’aménagement, & I'exception des équipements
publics.

Fh

lectricité - Téléphone - Télédistribution

Les lignes de distribution électrique, les lignes d'éclalrage public et les lignes de télécommunication
dolvent étre Installées en souterrain, en torsadé ou de telle manlére que ['installation soit la plus
discréte possible et ne nuise pas au caractére des lieux.

Le branchement de chaque logement doit étre réalisé par des galnes intemnes. Aucun cablage en
facade n'est autorisé.

Ordures ménagéres

Un espace de stockage du container privatif devra tre prévu a I'intérieur du domaine privé pour toute
création de nouveau logement. Sa dimension sera en rapport avec le nombre de containers mis &
disposition par le service de ramassage des ordures ménagéres.

Oul
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ARTICLE AU 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Les divisions de terrains ne doivent en aucun cas aboutir & des délaissés inconstructibles, sauf s'lls
doivent étre rattachés aux propriétés riveralnes.

ARTICLE AU 6 - IMPLANTATIONS DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX EMPRISES
PUBLIQUES

En bordure de toutes les voles ouvertes & la circulation publique, tous les bAtiments nouveaux
doivent étre édifiés & une distance de I'alignement au moins égale A 5m.

Toutefols des Implantations différentes peuvent étre autorisées :

- lorsque le projet Jouxte une construction existante de valeur ou en bon état et sous réserve
qu'elle présente une unité architecturale avec celle-ci,

- lorsquil s'agit de constructions d'ensemble et de Iotissements afin de permettre
notamment la réalisation de constructions groupées,

- Pour toute opération publique et/ou d'intérét général et/ou de logements soclaux, des régles
spécifiques pourront &tre autorisées,

- Al'intersection de deux ou plusleurs voles, la zone non aedificandi sera déterminée par un pan
coupé constitué par la base du trlangle Isocéle dont les deux cétés égaux auront 5m et seront
construits sur les deux limites de zone non aedificandl adjacentes.

Cas des piscines :

Les bassins ne sont pas concernés par ces dispositions y compris les locaux techniques (locaux ordures
ménagéres, ...)

ARTICLE AU 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

En tout secteur

La distance horizontale de tout point d’un bitiment au point de la limite parcellaire qui en est le
plus proche doit é&tre égale A la moltié de la différence d’altitude entre ces deux points (L= H/2)
sans pouvoir &tre inférieure A 3 matres.

Dans la marge de reculement ainsi déterminée, les salllies non fermées (balcons, escallers extérieurs...)
sont autorisées dans la limite maximum d'un métre.

Toutefols, les constructions peuvent étre édifiées en limites séparatives dans les cas sulvants :

- Soit lorsque le batiment peut étre adossé & un batiment de gabarit sensiblement
identique,

- Soit lorsque le projet s'intégre dans une opération d'ensemble {lotissement, groupe
d’habitation, ...), afin de permettre notamment la réallsation de constructions groupées,

- Solt lorsqu'll est nécessaire de maintenir une unité architecturale et urbalne en tenant
compte des constructions voisines existantes.
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- Solt lorsque les propriétaires voisins ont conclu un accord par acte authentique soumis
aux formalités de la publicité foncidre pour édifier des batiments jointifs de dimensions
sensiblement équivalentes en hauteur et en épalsseur.

- Soit en cas de constructions mitoyennes

- li n'est pas fixé de recul des constructions ou installation pour les équipements publics ou
d'Intérét collectif (cimetiére, bassin de rétention...) ou services publics.

CAS DES PISCINES :

Les bassins devront étre implantés de maniére a respecter un recul minimal de 1 métre par rapport aux
limites séparatives. Ce recul sera aménagé en plage.

CAS DES ANNEXES OU DES GARAGES

Sans accord des voisins 1| est possible d'édifier en limite de parcelle des annexes ou garages présentant
un linéalre d'iImplantation total de 6 m. et une hauteur maximale de 2,5 m en {imite séparative.

S'll est prévu un tolt terrasse, celui-ci ne sera pas accessible.

En cas d'accord écrit entre les propriétaires Intéressés, ces normes peuvent &tre dépassées ; Sur ces
limlites, les constructions doivent présenter un linéaire d'implantation total inférfeur 3 10 métres, et
une hauteur maximale, inférieure 2 3,00 métres en cas de tolt terrasse, Inférieure & 4,50 métres au
faitage en cas de tolt en tuile,

ARTICLES AU 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE OU PLUSIEURS PROPRIETES LIEES PAR UN ACTE
AUTHENTIQUE

La distance entre deux constructions sur une méme propriété doit étre égale & 4 m.

Ces dispositions ne s'appliquent pas 2 I'édification en rez-de-chaussée de garages ou d’annexes dans la
limite de 4 m de hauteur totale, mesurée par rapport au sol existant aprés réalisation des travaux
d’'aménagement.

ARTICLE AU 9- EMPRISE AU SOL
Sans objet.

ARTICLE AU 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Toutes les constructions dolvent satisfaire & deux ragles :

- l'une fixe la hauteur maximale autorisée,
- [autre fixe la hauteur des constructions en fonction de la largeur de la rue.

Définition de ia hauteur

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol existant Jusqu'au sommet du batiment,
ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures exclues.

Lorsque la vole est en pente, les fagades des batiments sont divisées en sections n'excédant pas 30m
de longueur et la hauteur est mesurée au milleu de chacune d'elles.

Ofl ...
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Hauteur totale

secteur AUTet AU3
La hauteur maximale des constructions est d’une part de 13 m au faltage ou a l'acrotére.

En secteur AU2

La hauteur maximale des constructions a usage d’habitatlon est d’'une part de 7,50 m au fattage ou a
I'acrotére et d’autre part de 8,50 m pour les constructions a usage d'artisanat,

La hauteur maximale des logements soclaux sur la RD n°15% est de 8,50 m.

St la construction est édifiée a 'angle de deux voles d’Inégales largeur; la partie du batiment bordant
la voie la plus étroite peut avoir la méme hauteur que celle fongeant la vole la plus large sur une
longueur n'excédant pas 15 m comptés a partir du point d'intersection des alignements ou, le cas
échéant, des lignes qui en tiennent lieu.

Lorsque la distance entre deux voles d'Inégales largeurs ou de niveaux différents est inférieure 2 15 m,
la hauteur de la construction édifiée entre les deux voles peut-&tre celle déterminée a partir de la vole
la plus large ou de niveau le plus élevé.

Dispositions particulidres :
Des régles spécifiques pourront également étre autorisées pour:

- les équipements publics,
- les opérations d’ensemble d'intérét collectif.

ARTICLE AU 11- ASPECT EXTERIEUR

Par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes d'occupation du sol ne doivent pas porter
attelnte au caractére ou a I'Intérét des lleux avolsinants, aux sites et paysages urbains.

Les murs séparatifs, les murs aveugles apparents, les murs de cldture, les batiments annexes dolvent
avolr un aspect qul s’harmonise avec celul des fagades principales.

Les murs de pignon devront recevoir un traitement approprié s’harmonisant avec Faspect des fagades.
Les enduits seront d'une couleur en harmonie avec les constructions existantes, le blanc pur étant
exclu.

Le recours a des matériaux et des mises en ceuvre innovantes en matiére d’aspect et de techniques de
construction, liés, par exemple, au choix d'une démarche relevant de la Haute Qualité
Environnementale des constructions ou de l'utilisation d'énergie renouvelable, est admis et vivement
recommandé.

Cidturas

En bordure des voles et en limite séparative, les clétures doivent étre de forme simple ; leur hauteur
visible ne dolt pas dépasser 1,80 m. Elles seront constituées soit par un mur plein soit par un mur bahut
surmonté d'un grillage le tout ne dépassant pas 1,80 m.

Titre Il - Dispositions applicables & la zone A Urbaniser m

- kMl Reéglement Aolt 2016



5 i{'f:’.}gsl;; Titre Ill - Dispositions applicables & la zone A Urbaniser m

Les limites entre les lots seront obligatoirement marquées par des éléments végétaux (parterres de
fleurs, massifs, arbres, arbustes ou autres). Une cléture grillagée ou un mur bahut enduit surmonté ou
non d’un grillage peuvent &tre autorisés a concurrence d’'une hauteur de 1,80 m maximum,

ARTICLE AU 12 - STATIONNEMENT

La superficie & prendre en compte pour le stationnement d’un véhicule est de 25m? y compris les accas.

Le stationnement des véhicules doit &tre assuré en dehors du domaine public, dans des conditions
répondant aux besoins des activités exercées dans les constructions projetées.

Il est exigé au minimum:

En habitat collectif : une place de stationnement (surface minimale : 5 m par 2,5 m) par
logement inférleur ou égal 3 60 m? de surface de plancher de construction et deux places de
stationnement par logement de plus de 60 m* de surface de plancher de construction. Si
I'ensemble des besoins en stationnement est assuré dans un batiment couvert ou en sous-sol
des logements, les places de stationnement ne seront pas « boxées » de fagon a ne pas étre
transformées cellier de rangement. De plus un garage a vélo et poussettes devra &tre aménagé
dans le collectif.

En habitat individuel : une place de stationnement (surface minimale : 5 m par 2,5 m) par
logement Inférieur ou égal & 60 m? de surface de plancher de construction et deux places de
stationnement par logement de plus de 60 m? de surface de plancher de construction.

- En constructions & usage hételler : au moins une place de stationnement par chambre ; on
prévoira en plus 1 place de stationnement pour le personnel par tranche entamée de 10 places
de stationnement destinées au public;

- En constructions & usage commercial : au-deld de 200 m? de surface commerciale, il sera
exigé une surface affectée au stationnement au moins égale a une fols et demie la surface de
plancher de la construction ;

- En constructions & usage de bureaux ou services {y compris les batiments publics) : Une
place de stationnement par tranche entamée de 30 m? de surface de plancher de la
construction. S‘ajoutent A ces surfaces de statlonnement les espaces réservés pour le
stationnement des camions et divers véhicules utllitaires ainsi que les emplacements
nécessalres au chargement, déchargement et a la manutention de ce type de véhicules.

Pour les équipements soclaux, culturels, sportifs, spectacle et de lolsirs, etc : 1 place par
unité de 10 personnes accuelllies.

- Dans le cadre des opérations d’ensemble, une place supplémentaire de stationnement sera
prévue par logement sur la voie créée.

- Pour les constructions & usage d'artisanat: il dolt &tre aménagé les surfaces nécessaires
pour le stationnement des véhicules de livraison, de transport, de service et des visiteurs alnsi
que les surfaces nécessaires pour permettre a la fois le stationnement et les manceuvres de
chargement et de déchargement des véhicules.

ARTICLE AU 13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Les surfaces libres de toute construction, ainsl que les alres de stationnement dolvent étre plantées, a
raison d’un arbre de haute tige au moins pour deux emplacements.

Les plantations existantes non concernées par I'implantation des batiments dolvent étre conservées et
renforcées.
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Les arbres abattus doivent &tre remplacés par des plantations au moins équivalentes.
Les essences végétales locales seront priviléglées.

Dans les opérations de construction ou de lotissement réallsées sur un terrain de plus de 3000m? 10%
au moins de cette superficie doivent &tre réservés en espaces verts.

Concernant les autres types de constructions: 10% de la surface totale de la parcelle doivent étre
bolsés avec une densité de plantations au moins équivalente & un arbre pour 25 m? de terrain.

ARTICLE AU 14 - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

Sans objet.

ARTICLE AU 15 - LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX,
INSTALLATIONS ET AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCES ENERGETIQUES ET
ENVIRONNEMENTALES ;

Le recours a des matériaux et des mises en ceuvre innovantes en matiére d'aspect et de techniques de
construction, liés, par exemple, au choix d'une démarche relevant de la Haute Quallté
Environnementale des constructions ou de l'utllisation d’énergle renouvelable, est admis et vivement
recommandé.
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