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ARTICLE 1 : CHAMP D'APPLICATION TERRITORIAL DU PLAN

Le présent reglement s'applique a la totalité dité@e de la commune de Saint-Sauveur-de-Flée.

ARTICLE 2 : PORTEE RESPECTIVE DU REGLEMENT A L'EGAR D DES AUTRES
REGLEMENTATIONS RELATIVES A L'OCCUPATION DES SOLS

1) Conformément a l'article R 111-1 du Code de I'drkme, les regles de ce P.L.U. se
substituent aux articles R 111-3, R 111-5 a R 14 8ii code de I'Urbanisme - Restent applicables
les articles R 111-2, R 111-4, R 111-15et R 111-21

Rappels :

Article R111-2: « Le projet peut étre refusé ou n'étre acceptésgus réserve de I'observation de
prescriptions spéciales s'il est de nature a pattemte a la salubrité ou a la sécurité publique
fait de sa situation, de ses caractéristiquespdemsportance ou de son implantation a proximité
d'autres installations. »

Article R111-4: «Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que iserve de l'observation de
prescriptions spéciales s'il est de nature, pdocadisation et ses caractéristiques, a compromettr
la conservation ou la mise en valeur d'un site@uastiges archéologiques. »

Article R111-15: «Le permis ou la décision prise sur la déclaraticrajable doit respecter les
préoccupations d'environnement définies aux astide 110-1 et L. 110-2 du code de
I'environnement. Le projet peut n'étre accepté spues réserve de l'observation de prescriptions
Spéciales si, par son importance, sa situation awestination, il est de nature a avoir des
conséquences dommageables pour I'environnement. »

Article R111-21: «Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté quse s&serve de l'observation
de prescriptions spéciales si les constructions, Ipar situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect extérieur des batimentsuotages a édifier ou a modifier, sont de nature
a porter atteinte au caractere ou a l'intérétides lhvoisinants, aux sites, aux paysages natovels
urbains ainsi qu'a la conservation des perspeatin@simentales. »

Outre les dispositions ci-dessus, sont et demewagpitcables tous les autres articles du code de
l'urbanisme ainsi que toutes les autres législat@mnvigueur sur le territoire, notamment :

- Conformément aux dispositions de larticle L ®2u code du patrimoine, les projets
d'aménagement affectant le sous-sol des terrasndasis les zones archéologiques sensibles sont
présumés faire I'objet de prescriptions spécifigoesalablement a leur réalisation. Le Service
Régional de I'Archéologie devra étre immédiatenmm®tvenu en cas de découverte fortuite au
cours de travaux en dehors de ces zones, conformi@ntiarticle L 531-14 du code précité. Toute
destruction de site peut étre sanctionnée pargjialéion relative aux crimes et délits contre les
biens.
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2) Se superposent de plus aux dispositions prévues au titre 1l du présent reglement, les
servitudes d'utilité publique régulierement reportées dans I'annexe "liste des servitudes d'utilité
publique™ du plan local d'urbanisme et approuvées conformément aux dispositions de l'article L
126-1 du code de l'urbanisme.

3) En application de I’article L.531-14 du code du patrimoine toutes découvertes fortuites
doivent étre signalées au Service Régional de I’ Archéologie.

De plus I’article 1 du décret n°2004-490 du 5 juin 2004 relatif aux procédures
administratives et financieres en matiére d’archéologie préventive pris pour I’application de la loi
n°2003-707 du 1* avril 2003 modifiant la loi n°2001-44 du 17 janvier 2001 relative a
I’archéologie préventive, précise : « Les opeérations d’aménagement, de construction d’ouvrages
ou de travaux qui, en raison de leur localisation, de leur nature ou de leur importance, affectent ou
sont susceptibles d’affecter des éléments du patrimoine archéologique ne peuvent étre entreprises
qu’apres accomplissement des mesures de détection et, le cas échéant, de conservation ou de
sauvegarde par I’étude scientifique ainsi que des demandes de modification de la consistance des
opérations ».

La protection des collections publiques contre les actes de malveillance (article 322.2 du
Code Pénal) se résume comme suit : « Quicongue aura intentionnellement détruit des découvertes
archéologiques faites au cours de fouilles ou fortuitement ou un terrain contenant des vestiges
archéologiques sera puni des peines mentionnées a I’article 322 »

ARTICLE 3 : DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le territoire couvert par le Plan Local d'Urbanisme fait I’objet d’un découpage en plusieurs
types de zones que I’on retrouve au niveau du plan de zonage. Cette délimitation est arrétée sur un
fond de plan cadastral au 1/2000e au niveau du bourg, et au 1/5000° pour le reste du territoire.

Les différentes zones du PLU peuvent étre regroupées en 4 grandes familles :

- les zones urbaines,

- les zones a urbaniser,

les zones agricoles,

- et les zones naturelles et forestieres.

Sur chacune de ces zones, un reglement specifique s’applique dictant ce qu’il est possible
de faire, ce qui y est interdit et parfois ce qui y est préconise. Ces dispositions se déclinent au
niveau de 14 articles.
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Les zones urbaines

La zone UA Elle correspond au centre historique du bourg.

La zone UB Elle correspond aux extensions contemporainesgsont développées
aux abords du noyau ancien.

Les zones a urbaniser

1 AU Elles correspondent a des zones a urbaniser immétiaent.

Elles ont pour vocation premiére d’accueillir desgdments mais également des
équipements et des activités compatibles avec weti@ion. Ces derniéres sont localisées
aux abords des espaces déja urbanisés du centge bou

Un secteur a été identifié dans ces zones AWAUE : réservé a I'accueil d’équipements
collectifs (de loisirs, sportifs, culturels, scotas, liés a la petite enfance, au troisieme et
quatrieme age,...)

2 AU Zones a urbaniser a terme (leur ouverture a 'urbaisation est conditionnée & une
modification ou une révision du PLU)

Elles ont vocation a terme a accueillir de l'halyitdes activités et équipements
compatibles. Ces dernieres sont essentiellemealidées au niveau du centre bourg.

La zone agricole A :

Zone équipée ou non, a protéger en raison du petegfronomique, biologique ou économique
des terres agricoles.

La zone naturelle et forestiere N

Les zones naturelles et forestiéres sont des ssaleuda commune équipés ou non, a protéger en
raison soit de la qualité des sites, des milieuxnas, des paysages et de leur intérét notamment
du point de vue esthétique, historigue ou écolagiggpit de I'existence d’une exploitation
forestiere, soit de leur caractere d’espace naturel

Elle comprend plusieurs secteurs :

Les zones Npsont des zones naturelles de protection strictéobagt les sites trés
sensibles aux niveaux environnemental et paysagi, également des zones humides.

Les zones Ncorrespondent aux lieux dits se trouvant englodnéssein d’'une zone
naturelle protégée. Le réglement doit permettrebati existant d’évoluer d’une maniere
limitée.

Les zones NL sont des zones naturelles a vocation de loisirglsSes aménagements
et installations Iégers en liens avec ces dernjiseront acceptés
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Plusieurs éléments peuvent se superposer au plana®ge :

Les _emplacements réservéaux voies et ouvrages publics, aux installation®guipements
d'intérét général et aux espaces verts : ils sp#rés sur les documents graphiques conformément
a la légende et se superposent au zonage.

Les espaces boisés classeses plans comportent aussi des terrains idéstiiomme espaces
boisés classés a conserver, a protéger ou a sésont repérés conformément a la légende et sont
soumis aux dispositions introduites par l'articl230-1 du code de l'urbanisme.

Les éléments remarguables du paysageous travaux ayant pour effet de détruire ou ddifrer

un élément de paysage identifié par le présentJB.en application de I'article 7° de I'article L
123-1-5 et non soumis a un régime spécifique dia@mdton, doivent faire I'objet d'une
autorisation préalable dans les conditions préauesarticles R 421-17, R 421-23 et R 421-28 du
Code de l'urbanisme.

Les éléments du patrimoine bati: Doivent étre précédés d'un permis de démolir ‘omed
déclaration préalable, les travaux ayant pour otigetdémolir tout ou partie d'une construction
identifiée comme constituant un élément de patm®a@i protéger et a mettre en valeur. (dans les
conditions prévues aux articles R 421-17, R 428{R 421-28 du Code de I'urbanisme).

ARTICLE 4 : ADAPTATIONS MINEURES

En application des dispositions de l'article L 123 Code de I'Urbanisme, les regles et
servitudes définies par le présent réglement negéufaire I'objet d'aucune dérogation. Des
adaptations mineures rendues nécessaires pardeerdu sol, la configuration des parcelles
ou le caractére des constructions avoisinanteseudLdtre autorisées par décision motivée de
l'autorité compétente.

Lorsqu'un immeuble bati existant n'est pas confoaug regles édictées par le reglement
applicable a la zone, le permis de construire ng pre accordé que pour des travaux qui ont
pour objet d'améliorer la conformité de ces immeskdvec lesdites regles ou qui sont sans
effet a leur égard.

L’'autorité compétente pour délivrer le permis denstouire peut, par décision motivée,

accorder des dérogations a une ou plusieurs rélgl®dan Local d’Urbanisme pour permettre
la restauration ou la reconstruction d'immeublest@gés au titre de la |égislation sur les
monuments historiques, lorsque les contraintesit@aurales propres a ces immeubles sont
contraires a ces regles.
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Partie 1 - Les zones Urbaines

Les zones urbaines sont des secteurs déja urbanisgés bien des secteurs ou les
eéquipements publics existants ou en cours de réaiton ont une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter.
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Réglement applicable aux zones UA

La zone UA correspond au centre historique du hourg

Rappels :

= L'utilisation des énergies renouvelables tellesdgie solaire, la géothermie, ou I'énergie
éolienne est recommandée. L'implantation et I'aa¢ion des batiments permettant de
favoriser les énergies renouvelables, et plus géar@ent les constructions bioclimatiques
sont également recommandées.

= Les défrichements sont interdits dans les Espaoe®8 Classés au titre de l'article L 130-
1 du code de l'urbanisme.

= La suppression totale ou partielle d'éléments desgue identifiés au titre de l'article L
123-1-5-7™ alinéa du code de l'urbanisme est soumise a satan préalable de la
commune.

= Les démolitions sont soumises a l'obtention d'witerssation préalable :
- dans le périmétre des Monuments Historiques. \
- pour les batiments et dans les secteurs identiié titre de l'article L 123-1-5F
alinéa du code de l'urbanisme.

Les clétures ne sont pas obligatoires. Elles smuntngses a déclaration préalable.

ARTICLE UA 1 - Occupations et utilisations du sol hterdites :

v Les constructions ou installations ou les exterssid@ constructions existantes qui
par leur nature, leur importance ou leur aspechisetr incompatibles avec la
sécurité, la salubrité, le caractére du voisinagdaocapacité des infrastructures et
autres équipements collectifs existants,

v' Les constructions a usage agricole,

v' Les dépdts de ferrailles, de matériaux, de véhscukagers non liés a une activité
existante sur I'unité fonciere et les dép6ts déhdtcde toute nature,

v" L'ouverture et I'exploitation de carriéres et dageres,
Les terrains aménagés de camping caravaning,

v Les affouillements et exhaussements de sol sauk tiés et nécessaires aux
constructions et installations autorisées dansie z

<\

ARTICLE UA 2 - Occupations et utilisations du sol sumises a des conditions particuliéres :

v" Non réglementé




PLAN LocAL D’URBANISME COMMUNE DE SAINT -SAUVEUR-DE-FLEE
REGLEMENT DEPARTEMENT DU M AINE -ET-L OIRE

ARTICLE UA 3 - Conditions de desserte des terrain®ar les voies publigues ou privées et
d'acces aux voies ouvertes au public :

1- Accés*
Pour étre constructible, tout terrain doit avoirceg a une voie publique ou privée, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'un passagenagé sur fonds* voisin ou éventuellement
obtenu en application de l'article 682 du Codelcivi

Les caractéristiques des acces doivent permettsatifaire aux régles minimales de desserte :
défense contre lincendie, protection civile, beadage, stationnement, collecte des ordures
ménageres et ne pas présenter de risques pouulit&ées usagers.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusiewies publiques, I'acces devra se faire sur celle
des voies qui présentera la moindre géne ou ledmonisque pour la circulation.

2 - Voirie*
Les voies a créer, tant publiques que privées,etbjvquant a leur tracé, leur largeur et leur
structure, répondre a toutes les conditions exigées leur classement dans la voirie communale
et respecter les écoulements des eaux sur les adjasentes. Elles devront consommer un
minimum d’espace.

Les voies en impasse a créer, doivent étre aménajiede permettre aux véhicules privés et
ceux des services publics (lutte contre l'incendigvement des déchets) de faire demi-tour
aisément.

Les voies a créer ou a aménager favoriseront lelesde déplacements non motorisés (pédestres,
cyclables, ...).

ARTICLE UA 4 - Conditions de desserte des terrainspar les réseaux publics d'eau,
d'électricité et d'assainissement :

1°/ - Eau

Toute construction ou installation nouvelle nédessil’eau potable, doit étre raccordée au réseau
public de distribution d'eau potable.

2°/ - Assainissement

a) Eaux usées

Toute construction ou installation nouvelle quréguiert doit étre obligatoirement raccordée par
des canalisations souterraines au réseau colld@gsainissement par lintermédiaire d'un
dispositif agrée.

b) Eaux pluviales

Les eaux pluviales ne doivent en aucun cas étrersées dans le réseau des eaux usées.

Les constructions et les aménagements doiventétrgus de maniére a privilégier la récupération
et/ou linfiltration des eaux pluviales sur le & de la construction par un dispositif conforme
aux réglementations en vigueur. Il est dés lorsmenandé de réduire au minimum les surfaces
imperméabilisées sur la parcelle et de recuedirdaux pluviales des toitures non végétalisées.

8
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Apres récupération et/ou infiltration, les eauxviles recueillies sur le terrain seront dirigéas p
des dispositifs appropriés vers le réseau public.

3°/ - Electricité, téléphone, télédistribution

Les raccordements aux divers réseaux (électriqgaephonique, de télédistribution, ...), doivent
étre établis en souterrain.

ARTICLE UA 5 - Superficie minimale des terrains

Non réglementé.

ARTICLE UA 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publigues.

Les constructions doivent étre édifiées a 'aligpamLorsqu’un front bati est distingué en retrait,
les constructions nouvelles sont autorisées ag@tisur ce dernier.

Les batiments annexes pourront s'implanter a Fedigent ou en retrait d’au moins 1m de
'alignement.

Les extensions des constructions existantes de@tomtréalisées dans I'alignement du batiment a
étendre.

Des implantations différentes peuvent étre admigesr les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérétatiblie..) a condition qu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mis en ceuvre pour assureinisertion

ARTICLE UA 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives.

Les constructions doivent étre implantées soitiraitd séparative soit a 1 m minimum en retrait
de la limite séparative.

Toutefois, des implantations autres que celles yg®va l'alinéa précédent sont possibles
lorsqu’une construction est implantée dans la madsolement, les extensions de cette
construction doivent étre réalisées dans l'alignande |la facade latérale.

Des implantations différentes peuvent étre admigesr les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérétatiblie..) a condition gu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mise en ceuvre pour assureinkertion

ARTICLE UA 8 - Implantation des constructions les wnes par rapport aux autres sur une
méme propriété.

Non réglemente.

ARTICLE UA 9 - Emprise au sol des constructions :

Non réglementé.
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ARTICLE UA 10 - Hauteur* maximale des constructions

La hauteur des constructions, mesurée a partiodnaurel, ne peut excéder 9 métres a I'égout
des toitures et 14 m au faitage, ou 9 m a l'acepteauf équipements techniques particuliers.
(Antennes, dispositifs liés a la production d'érergnouvelable, cages d’ascenseurs...).

La hauteur des annexes ne doit pas excéder 5,5aitage, ou 3,5 m a I'acrotére.

ARTICLE UA 11 - Aspect extérieur des constructionset 'aménagement de leurs abords ainsi
que, éventuellement, les prescriptions de nature assurer la protection des éléments de

bY

paysage, des quartiers, flots, immeubles, espacesblics, monuments, sites et secteurs a
protéger.

Généralités

En aucun cas, les constructions, installations|@umes ne doivent, par leur situation, leurs
dimensions ou leur aspect extérieur, porter ageantcaractere ou a l'intérét des lieux avoisinants
aux sites, aux paysages naturels ou urbains aingl tp conservation des perspectives
monumentales.

Les annexes des habitations, telles que garagd®rst.., doivent étre composées en harmonie
avec le batiment principal dans un souci de qualiéétenue dans le temps et dans le respect du
contexte urbain environnant.

L'emploi & nu, en parement extérieur de matériaestidés a étre enduits (briqueseuses,
parpaings, etc. ...) est strictement interdit.

Les installations techniques liées a la régulatleria consommation d’énergie du batiment, tels
les panneaux solaires, ou tous autres dispositdeafoomes au développement durable
(récupération des eaux de pluie, éoliennes par pheg@rdevront étre disposés de fagon a s’intégrer
au mieux a l'architecture du batiment, que cellsatt d’'inspiration traditionnelle ou d’expression
contemporaine. Le recours aux matériaux sains @fclables ou aux techniques innovantes
découlant de la mise en ceuvre d’'une démarche emé@mentale est fortement encourage.

Couvertures- toitures :

Les ouvertures de toits doivent étre encastrées.

Clbtures
Rappel: Les clétures ne sont pas obligatoifees sont soumises a déclaration préalable.

= Elles peuvent étre constituées de haies végétasseamces locales en mélange,
de haies fleuries.

= L'utilisation de matériaux tels que plagues de bdas parpaings non enduits
et peints, les palplanches, les toiles ou filmsstmaes, et les matériaux
provisoires ou précaires, est interdite.

10
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ARTICLE UA 12 - Obligations imposées aux constructers en matiére de réalisations d'aires
de stationnement ;

Le stationnement des véhicules doit étre assudebars des voies publiques et correspondre aux
besoins des constructions et installations autesis@ns la zone.

Tous les espaces de stationnement des veéhiculgsrnietire réalisés en matériaux drainants tels
gue pavages, dalles alvéolées, etc...

En cas dimpossibilité architecturale, urbanistique technique d’aménager sur le terrain de
'opération le nombre d’emplacements nécessairegaionnement, le constructeur est autorisé a
ameénager sur un autre terrain situé a moins de rB@@es du premier les surfaces de

stationnement qui lui font défaut a condition g@pporte la preuve qu'il réalise ou fait réaliser

lesdites places.

Le pétitionnaire peut également étre tenu quittesele obligations en justifiant, pour les places
gu'il ne peut réaliser lui-méme en versant uneig@pation pour non-réalisation de places de
stationnement en application de l'article L.421u3xbde de I'urbanisme.

ARTICLE UA 13 - Obligations imposées aux constructers en matiére de réalisations
d'espaces libres, d'aires de jeux et de loisirs, de plantations;

Les haies et talus, ou arbres isolés existantmseomservés dans la mesure du possible.

En cas de nouvelles plantations les essences emgeésont préférées.

ARTICLE UA 14 - Coefficient d'occupation du sol défni par I'article R.123-10 :

Non réglementé.

11
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Reglement applicable aux zones UB

La zone UB correspond aux extensions contemporajuese sont développées aux
abords du noyau ancien.

Rappels:

= L'utilisation des énergies renouvelables tellesdgie solaire, la géothermie, ou I'énergie
éolienne est recommandée. L'implantation et I'dadon des batiments permettant de
favoriser les énergies renouvelables, et plus gégr@ent les constructions bioclimatiques
sont également recommandées.

= Les défrichements sont interdits dans les Espaoese8 Classés au titre de l'article L 130-
1 du code de l'urbanisme.

* La suppression totale ou partielle d'éléments desgme identifies au titre de l'article L
123-1-5 7™ alinéa du code de l'urbanisme est soumise a aatwin préalable de la
commune.

» |es démolitions sont soumises a I'obtention d'wteresation préalable :
- dans le périmetre des Monuments Historiques. \
- pour les batiments et dans les secteurs identiié titre de l'article L 123-1-5"F
alinéa du code de l'urbanisme.

Les clotures ne sont pas obligatoires. Elles smuntngses a déclaration préalable.

ARTICLE UB 1 - Occupations et utilisations du sol nterdites :

v' Les constructions ou installations ou les exterside constructions existantes qui
par leur nature, leur importance ou leur aspechiesetr incompatibles avec la
sécurité, la salubrité, le caractére du voisinagdaocapacité des infrastructures et
autres equipements collectifs existants,

v’ Les constructions a usage agricole,

v' Les dépobts de ferrailles, de matériaux, de véhscukagers non liés a une activité
existante sur l'unité fonciere et les déepots déhdtcde toute nature,

v L'ouverture et I'exploitation de carriéres et dageres,
Les terrains aménageés de camping caravaning,

v' Les affouillements et exhaussements de sol sauk ¢iés et nécessaires aux
constructions et installations autorisées dansie z

(\

ARTICLE UB 2 - Occupations et utilisations du sol sumises a des conditions particulieres :

v" Non réglementé.
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ARTICLE UB 3 - Conditions de desserte des terraingar les voies publigues ou privées et
d'acces aux voies ouvertes au public :

1- Acces*
Pour étre constructible, tout terrain doit avoirceg a une voie publique ou privée, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'un passagenagé sur fonds* voisin ou éventuellement
obtenu en application de l'article 682 du Codelcivi

Les caractéristiques des acces doivent permettsatifaire aux régles minimales de desserte :
défense contre lincendie, protection civile, beadage, stationnement, collecte des ordures
ménageres et ne pas présenter de risques pouulit&éles usagers.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusiewies publiques, I'acces devra se faire sur celle
des voies qui présentera la moindre géne ou ledmonisque pour la circulation.

2 - Voirie*
Les voies a créer, tant publiques que privées,etbjvquant a leur tracé, leur largeur et leur
structure, répondre a toutes les conditions exigées leur classement dans la voirie communale
et respecter les écoulements des eaux sur les adjasentes. Elles devront consommer un
minimum d’espace.

Les voies en impasse a créer, doivent étre aménadiede permettre aux véhicules privés et
ceux des services publics (lutte contre l'incendigvement des déchets) de faire demi-tour
aisément.

Les voies a créer ou a aménager favoriseront leleside déplacements non motorisés (pédestres,
cyclables, ...).

ARTICLE UB 4 - Conditions de desserte des terrainspar les réseaux publics d'eau,
d'électricité et d'assainissement :

1°/ - Eau

Toute construction ou installation nouvelle nédessil’eau potable, doit étre raccordée au réseau
public de distribution d'eau potable.

2°/ - Assainissement

a) Eaux usées

Lorsque le réseau d’assainissement existe, toutstromtion ou installation nouvelle qui le
requiert doit étre obligatoirement raccordée par chnalisations souterraines au réseau collectif
d'assainissement par l'intermédiaire d'un disgasitiéé.

En l'absence du réseau, les constructions ou lastals doivent étre assainies suivant un
dispositif autonome adapté a la nature du sol effocme aux dispositions l|égislatives et
réglementaires.

b) Eaux pluviales

Les eaux pluviales ne doivent en aucun cas étrersées dans le réseau des eaux usées.
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Les constructions et les aménagements doiventétrgus de maniére a privilégier la récupération
et/ou linfiltration des eaux pluviales sur le & de la construction par un dispositif conforme
aux réglementations en vigueur. Il est dés loremenandé de réduire au minimum les surfaces
imperméabilisées sur la parcelle et de recuedirdaux pluviales des toitures non végétalisées.

Apres récupération et/ou infiltration, les eauxviles recueillies sur le terrain seront dirigéas p
des dispositifs appropriés vers le réseau public.

3°/ - Electricité, téléphone, télédistribution

Les raccordements aux divers réseaux (électriqgaphonique, de télédistribution, ...), doivent
étre établis en souterrain.

ARTICLE UB 5 - Superficie minimale des terrains

Dans les secteurs non desservis par I'assainissetodlactif, les caractéristiques des terrains
doivent permettre I'installation d'un systeme awme conforme aux dispositions Iégislatives et
réglementaires en vigueur.

ARTICLE UB 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publigues.

Les constructions doivent étre édifiées a l'aligram ou en retrait d’au moins 1 me
I'alignementdes voies existantes, modifiées ou a créer.

Toutefois, des implantations autres que celles yg®va l'alinéa précédent sont possibles
lorsqu’une construction existante est implantéesdanmarge de recul, les extensions de cette
construction peuvent étre réalisées dans l'aligmemie batiment principal.

Des implantations différentes peuvent étre admigesr les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérétatiblie..) a condition gu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mis en ceuvre pour assunemisertion

ARTICLE UB 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent étre implantées soitiraitd séparative soit a 1 m minimum en retrait
de la limite séparative.

Toutefois, des implantations autres que celles yg®va l'alinéa précédent sont possibles
lorsqu’une construction est implantée dans la madtisolement, les extensions de cette
construction doivent étre réalisées dans l'aligngnde la facade latérale.

Des implantations différentes peuvent étre admigesr les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérétatiblie..) a condition qu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mise en ceuvre pour assureinkertion

ARTICLE UB 8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une
méme propriété.

Non réglementé.
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ARTICLE UB 9 - Emprise au sol des constructions :

Non réglementé.

ARTICLE UB 10 - Hauteur* maximale des constructions

La hauteur des constructions, mesurée a partiobdnaturel, ne peut excéder 6 metres a I'égout
des toitures ou 6 m a l'acrotere, sauf équipemtaaisniques particuliers (Antennes, dispositifs
liés a la production d'énergie renouvelable, catjascenseurs...). Cette hauteur a I'égout des
toitures ou a l'acrotere est portée a 9 m pourcisstructions de type collectif (habitat ou
equipements collectifs).

La hauteur des annexes ne doit pas excéder 5,%aitage, ou 3,5 m a I'acrotere.

ARTICLE UB 11 - Aspect extérieur des constructionst 'aménagement de leurs abords ainsi
que, éventuellement, les prescriptions de nature assurer la protection des éléments de
paysage, des quartiers, flots, immeubles, espacesblics, monuments, sites et secteurs a

protéger.

Généralités

En aucun cas, les constructions, installationsl@&umes ne doivent, par leur situation, leurs
dimensions ou leur aspect extérieur, porter ateantcaractéere ou a l'intérét des lieux avoisinants
aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi tp conservation des perspectives
monumentales.

Les annexes des habitations, telles que garagdigrst.., doivent étre composées en harmonie
avec le batiment principal dans un souci de qualiéétenue dans le temps et dans le respect du
contexte urbain environnant.

L'emploi a nu, en parement extérieur de matériaestidés a étre enduits (briqueseuses,
parpaings, etc. ...) est strictement interdit.

Les installations techniques liées a la régulatleria consommation d’énergie du batiment, tels
les panneaux solaires, ou tous autres dispositdfefoomes au développement durable
(récupération des eaux de pluie, éoliennes par ghe@rdevront étre disposés de facon a s'intégrer
au mieux a I'architecture du batiment, que cellsait d’'inspiration traditionnelle ou d’expression
contemporaine. Le recours aux matériaux sains @fclables ou aux techniques innovantes
découlant de la mise en ceuvre d'une démarche eiméroentale est fortement encouragé.

Couvertures- toitures :

Les ouvertures de toits doivent étre encastrées.
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Clbtures
Rappel: Les clétures ne sont pas obligatoifeles sont soumises a déclaration préalable.

= Elles peuvent étre constituées de haies vegétasseamces locales en mélange,
de haies fleuries.

= L'utilisation de matériaux tels que plagues de bdas parpaings non enduits
et peints, les palplanches, les toiles ou filmssidaes, et les matériaux
provisoires ou précaires, est interdite.

ARTICLE UB 12 - Obligations imposées aux construci@s en matiere de réalisations d'aires
de stationnement ;

Le stationnement des véhicules doit étre assudebars des voies publiques et correspondre aux
besoins des constructions et installations autesis@ns la zone.

Tous les espaces de stationnement des veéhiculgsrngetire réalisés en matériaux drainants tels
gue pavages, dalles alvéolées, etc...

ARTICLE UB 13 - Obligations imposées aux construct&s en matiére de réalisations
d'espaces libres, d'aires de jeux et de loisirs, de plantations;

Les haies et talus, ou arbres isolés existantaseomservés dans la mesure du possible.
En cas de nouvelles plantations les essences emgeésont préférées.

ARTICLE UB 14 - Coefficient d'occupation du sol déii par l'article R.123-10 :
Non réglementé.
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Partie 2 - Les zones a urbaniser

Les zones a urbaniser dites « AU » sont des sestaucaractére naturel de la commune
destinés a étre ouverts a 'urbanisation.
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Reglement applicable aux zones 1 AU — 1AUE

Les zones « 1 AU »

Sont ouvertes immeédiatement a I'urbanisation. EHted destinées a
accueillir prioritairement des logements mais égalet permettre
limplantation d’activités ou d’équipements compis avec cette

vocation résidentielle.

Elles comportent 1 secteur « 1AUE » réserve aliata’équipements
collectifs (de loisirs, sportifs, culturels, scoks, lies a la petite
enfance, aux troisieme et quatrieme ages).

Rappels:

= L'utilisation des énergies renouvelables tellesdgie solaire, la géothermie, ou I'énergie
eolienne est recommandée. L'implantation et I'daéon des batiments permettant de
favoriser les énergies renouvelables, et plus gégr@ent les constructions bioclimatiques
sont également recommandées.

= Les défrichements sont interdits dans les Espaoes8 Classés au titre de l'article L 130-
1 du code de l'urbanisme.

» La suppression totale ou partielle d'éléments desgme identifies au titre de l'article L
123-1-5 7™ alinéa du code de l'urbanisme est soumise a aatwin préalable de la
commune.

» |es démolitions sont soumises a I'obtention d'wteresation préalable :
- dans le périmetre des Monuments Historiques. \
- pour les batiments et dans les secteurs identiié titre de l'article L 123-1-5"F
alinéa du code de l'urbanisme.

Les clétures ne sont pas obligatoires. Elles smntngses a déclaration préalable.

ARTICLE 1 AU 1: Occupations et utilisations du solinterdites :

Tous modes d’occupation ou d’utilisation du sdeadeption de ceux visés a l'article 1 AU 2
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ARTICLE 1 AU 2 : Occupations et utilisations du solsoumises a des conditions particulieres

Sont admises :

- Sous réserve que :

- La conception du projet respecte I'environnemeittaindu site, qu’elle soit étudiée
en tenant compte de la totalité du périmétre déimu plan de zonage et qu'elle
respecte les orientations d'aménagement et degrogation définies par le PLU,

- L'opération s'accompagne de la réalisation des péguents et aménagements
nécessaires,

1 °) Les opérations d’urbanisation dont I'affectatdominante est

- L’habitat en secteur 1 AU,

- Le sport, les loisirs, la culture, 'enseignemdeas equipements et constructions lies atix et
4°™ ages en secteur 1 AUE.

2°) Sont autorisés dans le cadre des opérationgséas ou indépendamment

-Dans les zones 1 AU
- les constructions a usage de services ou de byreaux

- les installations classées pour la protection davironnement dont la présence se
justifie dans une zone a vocation majoritaireméntdentielle et des lors qu’elles sont
compatibles avec celle-ci.

-Dans les zones 1 AU, 1AUE :

- Les installations et équipements techniques nécessau fonctionnement des
services publics ou des établissements dintéréeatd (assainissement, eau,
électricité, transports en commun ...) ainsi quealegnagements liés a la gestion des
eaux pluviales pour lesquels les regles des astilea 14 du reglement ne
s’appliquent pas.

ARTICLE 1 AU 3 - Conditions de desserte des terraia par les voies publigues ou privées et
d'acces aux voies ouvertes au public ;

1- Acces*

Pour étre constructible, tout terrain doit avoirceg a une voie publique ou privée, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'un passagenagé sur fonds* voisin ou éventuellement
obtenu en application de l'article 682 du Codelcivi

Les caractéristiques des acces doivent permettsatifaire aux régles minimales de desserte :
défense contre lincendie, protection civile, beadage, stationnement, collecte des ordures
ménageres et ne pas présenter de risques pouulit&éles usagers.
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Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusiewies publiques, I'acces devra se faire sur celle
des voies qui présentera la moindre géne ou ledmonisque pour la circulation.

2 - Voirie*

Les voies a créer, tant publiques que privées,etjvquant a leur tracé, leur largeur et leur
structure, répondre a toutes les conditions exigées leur classement dans la voirie communale
et respecter les écoulements des eaux sur les adjasentes. Elles devront consommer un
minimum d’espace.

Les voies en impasse a créer, doivent étre aménajiéede permettre aux véhicules privés et
ceux des services publics (lutte contre l'incendmgvement des déchets) de faire demi-tour
aisément.

Les voies a créer ou a aménager favoriseront lelesnde déplacements non motoriseés.

ARTICLE 1 AU 4 - Conditions de desserte des terraig par les réseaux publics d'eau,
d'électricité et d'assainissement

1°/ - Eau

Toute construction ou installation nouvelle nédessil’eau potable, doit étre raccordée au réseau
public de distribution d'eau potable.

2°/ - Assainissement

a) Eaux usées

Toute construction ou installation nouvelle quiéguiert doit étre obligatoirement raccordée par
des canalisations souterraines au réseau collé&@gsainissement par lintermédiaire d'un
dispositif agréé.

b) Eaux pluviales
Les eaux pluviales ne doivent en aucun cas étrersies dans le réseau des eaux usées.

Les constructions et les aménagements doiventétrgus de maniere a privilégier la récupération
et/ou l'infiltration des eaux pluviales sur le & de la construction par un dispositif conforme
aux réglementations en vigueur. |l est des lorsmeuandé de réduire au minimum les surfaces
impermeéabilisées sur la parcelle et de recuedirdaux pluviales des toitures non végétalisées.

Apres récupération et/ou infiltration, les eauxviles recueillies sur le terrain seront dirigéas p
des dispositifs appropriés vers le réseau public.

3°/ - Electricité, téléphone, télédistribution

Les raccordements aux divers réseaux (électriqgaephonique, de télédistribution, ...), doivent
étre établis en souterrain.

20



PLAN LocAL D’URBANISME COMMUNE DE SAINT -SAUVEUR-DE-FLEE
REGLEMENT DEPARTEMENT DU M AINE -ET-L OIRE

ARTICLE 1 AU 5 - Superficie minimale des terrains

Non réglementé

ARTICLE 1 AU 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publigues.

Dans les zones 1 AUkes constructions doivent étre édifiées :
= a lalignement, ou a 1 m minimum en retrait ddigiement des voies
existantes, modifiées ou a créer.

Dans les zones 1AUHes constructions doivent étre édifiées :
= a3 m minimum en retrait de I'alignement des va@arsstantes, modifiées ou a
créer.

ARTICLE 1 AU 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent étre implantées soitiraitd séparative soit a 1 m minimum en retrait
de la limite séparative.

Des implantations différentes peuvent étre admigesr les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérétatiblie..) a condition gu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mise en ceuvre pour assureinkertion

ARTICLE 1 AU 8 - Implantation des constructions lesunes par rapport aux autres sur une
méme propriété.

Non réglemente.

ARTICLE 1 AU 9 - Emprise au sol des constructions :

Non réglementé.

ARTICLE 1 AU 10 - Hauteur* maximale des constructions

Dans les zones 1 AU :

La hauteur des constructions, mesurée a partiobdnaturel, ne peut excéder 6 metres a I'égout
des toitures ou 6 m a I'acrotere, sauf équipemieatsniques particuliers. Cette hauteur a I'égout
des toitures ou a 'acrotére est portée a 9 m j@suconstructions de type collectif.

La hauteur des annexes ne doit pas excéder 5,5aitage, ou 3 m a I'acrotere.

Dans les zones 1AUE :
Non réglementé
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ARTICLE 1 AU 11 - Aspect extérieur des constructios et I'aménagement de leurs abords
ainsi que, éventuellement, les prescriptions de nae a assurer la protection des éléments de
paysage, des quartiers, flots, immeubles, espacesblics, monuments, sites et secteurs a

protéger.

En aucun cas, les constructions, installations|@umes ne doivent, par leur situation, leurs
dimensions ou leur aspect extérieur, porter agentcaractere ou a l'intérét des lieux avoisinants
aux sites, aux paysages naturels ou urbains aingl [ conservation des perspectives
monumentales.

Les installations techniques liées a la régulatleria consommation d’énergie du batiment, tels
les panneaux solaires, ou tous autres dispositdeafoomes au développement durable
(récupération des eaux de pluie, éoliennes par gheg@rdevront étre disposés de facon a s’intégrer
au mieux a l'architecture du batiment, que cellsatt d’'inspiration traditionnelle ou d’expression
contemporaine.

L’emploi a nu, en parement extérieur de matériagstidés a étre enduits (briques, parpaings, etc.
...) est strictement interdit.

Le recours aux matériaux sains et recyclables auethniques innovantes découlant de la mise
en ceuvre d’une démarche environnementale est fente@mcourage.

Les annexes des habitations, telles que garagd®rst.., doivent étre composées en harmonie
avec le batiment principal dans un souci de qualiéetenue dans le temps et dans le respect du
contexte urbain environnant.

Les batiments supports d'activités économiquesrtisps, de loisirs, culturelles et scolaires
peuvent étre réalisés en bardage.

Dans ce cas, la teinte du bardage doit permettpea@et de s'intégrer au bati existant et au site.

Couvertures- toitures :
Les chéssis de toit doivent étre encastrés.

Clotures

Rappel: Les clétures ne sont pas obligatoifelles sont soumises a déclaration préalable.

= Elles peuvent étre constituées de haies vegétassemces locales en mélange,
de haies fleuries.

= L'utilisation de matériaux tels que plaques de bétes parpaings non enduits
et peints, les palplanches, les toiles ou filmssidaes, et les matériaux
provisoires ou précaires, est interdite.
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ARTICLE 1 AU 12 - Obligations imposées aux construeurs en matiére de réalisations
d'aires de stationnement ;

Le stationnement des véhicules correspondant asairi®e des constructions et installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques.

Tous les espaces de stationnement des veéhiculgsrnietire réalisés en matériaux drainants tels
gue pavages, dalles alvéolées, etc...

ARTICLE 1 AU 13 - Obligations imposées aux construeurs en matiére de réalisations
d'espaces libres, d'aires de jeux et de loisirs, de plantations — Espaces Boisés Classés

Les haies et talus, ou arbres isolés existantodeeétre conservés dans la mesure du possible.

Les surfaces libres de toute construction, aing® tgs aires de stationnement doivent étre
végétalisées.

En cas de nouvelles plantations les essences emgeésont préférées.

Les dépots autorisés doivent étre entourés d'am &t verdure.

ARTICLE 1 AU 14 - Coefficient d'occupation du sol &fini par l'article R.123-10 :

Non réglementé
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Réglement applicable aux zones 2 AU

La zone 2AU est réservée a l'urbanisation a plog kerme. Son ouverture est
subordonnée a une procédure spécifique (modificatiorévision). Elle est
destinée a accueillir & terme prioritairement dgeinents mais également

permettre I'implantation d’activités ou d’équipen®nompatibles avec la vocation
résidentielle.

Rappels:

= L'utilisation des énergies renouvelables tellesdgie solaire, la géothermie, ou I'énergie
éolienne est recommandée. L'implantation et I'aa¢ion des batiments permettant de
favoriser les énergies renouvelables, et plus gédgr@ent les constructions bioclimatiques
sont également recommandées.

= Les défrichements sont interdits dans les Espaoe®8 Classés au titre de l'article L 130-
1 du code de l'urbanisme.

» La suppression totale ou partielle d'éléments desame identifiés au titre de l'article L

123-1-5 7™ alinéa du code de I'urbanisme est soumise a aat@n préalable de la
commune.

= |es démolitions sont soumises a l'obtention d'wteresation préalable :
- dans le périmétre des Monuments Historiques. \
- pour les batiments et dans les secteurs identiié titre de l'article L 123-1-5F
alinéa du code de l'urbanisme.

Les clotures ne sont pas obligatoires. Elles smutngses a autorisation préalable.

ARTICLE 2 AU 1 : Occupations et utilisations du solinterdites :

Tous modes d’occupation ou d'utilisation du solexdeption des constructions et installations
mentionnées a l'article 2

ARTICLE 2 AU 2 : Occupations et utilisations du solsoumises a des conditions particulieres

Les installations et équipements techniques lida gestion des eaux pluviales ainsi que les
constructions et installations nécessaires awicgarypublics et d'intérét collectif a condition :

— qu'elles ne compromettent pas I'aménagement ultaleela zone.

— qu'elles ne portent atteintes au patrimoine arctutal et a I'environnement

Les constructions et installations liées aux divésgaux (poste EDF, ...).
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ARTICLE 2 AU 3 - Conditions de desserte des terraia par les voies publiques ou privées et
d'accés aux voies ouvertes au public ;

Non réglemente.

ARTICLE 2 AU 4 - Conditions de desserte des terraig par les réseaux publics d'eau,
d'électricité et d'assainissement

Non réglementé.

ARTICLE 2 AU 5- Superficie minimale des terrains.

Non réglemente.

ARTICLE 2 AU 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publigues.

Les constructions doivent étre édifiées :
= 4 lalignement, ou a 1 m minimum en retrait ddigiement des voies
existantes, modifiées ou a créer.

Des implantations différentes peuvent étre admigesr les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérétatiblie..) a condition gu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mis en ceuvre pour assunemisertion

ARTICLE 2 AU 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent étre implantées soitiraitd séparative soit a 1 m minimum en retrait
de la limite séparative.

ARTICLE 2 AU 8 - Implantation des constructions lesunes par rapport aux autres sur une
méme propriété.

Non réglementé.

ARTICLE 2 AU 9- Emprise au sol des constructions :

Non réglemente.

ARTICLE 2 AU 10- Hauteur* maximale des constructions

Non réglementé.
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ARTICLE 2 AU 11 - Aspect extérieur des constructios et I'aménagement de leurs abords
ainsi gue, éventuellement, les prescriptions de nae a assurer la protection des éléments de
paysage, des quartiers, ilots, immeubles, espacesbjics, monuments, sites et secteurs a

protéger.

Non réglemente.
ARTICLE 2 AU 12 - Obligations imposées aux construeurs en matiére de réalisations
d'aires de stationnement ;

Non réglementé.

ARTICLE 2 AU 13 - Obligations imposées aux construeurs en matiére de réalisations
d'espaces libres, d'aires de jeux et de loisirs, de plantations

Non réglementé.

ARTICLE 2 AU 14 - Coefficient d'occupation du sol &fini par l'article R.123-10 :

Non réglementé
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Partie 3 - Les Zones Aqgricoles
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Réglement applicable aux zones A

Les zones agricoles sont des secteurs de la com@gui@és ou non, a protéger en
raison du potentiel agronomique, biologique ou éatique des terres agricoles.

Les constructions et installations nécessairescplbitation agricole et aux services
publics ou d'intérét collectif sont seules aut@ssén zone A.

Rappels:

= L'utilisation des énergies renouvelables tellesdgie solaire, la géothermie, ou I'énergie
éolienne est recommandée. L'implantation et I'aa¢ion des batiments permettant de
favoriser les énergies renouvelables, et plus gégr@ent les constructions bioclimatiques
sont également recommandées.

= Les défrichements sont interdits dans les Espaoe®8 Classés au titre de l'article L 130-
1 du code de l'urbanisme.

» La suppression totale ou partielle d'éléments desame identifiés au titre de l'article L

123-1-5 7™ alinéa du code de I'urbanisme est soumise a aat@n préalable de la
commune.

= |es démolitions sont soumises a l'obtention d'wteresation préalable :
- dans le périmétre des Monuments Historiques. \
- pour les batiments et dans les secteurs identifié titre de l'article L 123-1-5F
alinéa du code de l'urbanisme.

= Les cl6tures ne sont pas obligatoires. Elles sominéses a déclaration préalable.
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ARTICLE A 1 - Occupations et utilisations du sol interdites :

En zone A :

Sont interdits tous les modes d’occupation et d’utilisation du sol & I’exception de :

- ceux strictement liés et nécessaires a I’exploitation agricole telle que definie par
I’article L.311-1 du code rural a savoir :

- la maitrise et I’exploitation d’un cycle biologique de caractére végétal ou animal, et les activités
qui sont dans le prolongement de I’acte de production ou qui ont pour support I’exploitation
agricole (hébergement, restauration, camping et caravanage, vente de produits a la ferme...).

La diversification des activités agricoles vers de I’hébergement ou de la restauration, n’est
autorisée que dans le cadre des changements de destination de batiments existants.

- la préparation et I’entrainement des équidés domestiques a I'exclusion des activités de spectacle,

- la production et la commercialisation de biogaz, d'électricité, et de chaleur par la méthanisation
lorsque cette production est issue pour au moins 50% de matieres provenant des exploitations,

- ceux strictement liés et nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

La diversification des activités agricoles vers de I’hébergement ou de la restauration, n’est
autorisée que dans le cadre des changements de destination de batiments existants.

ARTICLE A 2 - Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particuliéres :

Les constructions nouvelles a usage d’habitation (dans la limite d’un seul nouveau logement par
site de production), et leurs extensions, pour les exploitants agricoles sous réserve du respect des
conditions suivantes :

- gu’elles soient directement liées et nécessaires au fonctionnement de I’exploitation,

- gu’elles soient implantées & une distance maximale de 100 m du batiment le plus proche
constitutif d’un siége d’activité agricole ou d’un batiment isolé, nécessitant une présence
permanente sur place. Une distance plus importante pourra étre admise, sans toutefois excéder
environ 300 m, si I’opération jouxte une ou plusieurs habitations existantes.

Les affouillements et exhaussements de sols a condition qu'ils soient liés a I’activité agricole ou a
la réalisation de constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét
collectif et sous réserve de leur intégration dans I’environnement.

Les constructions et installations qui constituent I'accessoire de I'activité agricole et qui sont dans
le prolongement de I'acte de production (vente directe, locaux techniques)

Les hébergements de loisirs (gites, chambres d'hotes..) accessoires a I'activité agricole a condition
qu'ils se realisent par valorisation du bati existant, aménagement d'habitation ou changement de
destination de batiments.
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Le changement de destination des constructionsaexés en vue de la réalisation du logement de
fonction de I'exploitant agricole sous réserve tpidatiment soit représentatif de I'architecture
locale (structure pierres).

Le changement de destination des constructionstifid®s aux documents graphiques, a
condition :

* que la destination nouvelle soit I'habitation, metactivité d’artisanat d’art.

* que linstallation d'un dispositif d'assainissemautionome conforme au besoin et a la
nature des sols soit possible sur le terrain,

» d'étre situé a une distance de tout batiment otaliaton d’exploitation agricole
conforme a la réglementation en vigueur, d'étregato de plus de 100 m de tout
batiment ou installations agricoles générant dasanges (batiment d'élevage, station
arboricole...).

Les extensions des constructions et activitésaiss par changement de destination de batiments
contigués de caractere (structure pierres) ou Bsteation neuveous réserve :

* de ne pas excéder 20 m2 plus 20 % de I'empriselaleda construction existante avant
travaux, a la date d'approbation du PLU,

» d’étre limitées a une seule a compter de la datppibbation du PLU.

Les annexes (garages, abris de jardin, piscinesa.cgndition :
o d’étre situées sur le terrain d’emprise de la qoesbn principale & usage d’habitation
ou d’'activité,
* que I'ensemble des annexes n'excede pas les 58xeeption faite des piscines pour
lesquelles la surface n’est pas réglementée.

Les éoliennes sous réserve de leur réglementgiixifgue,

Les abris pour animaux non liés a l'activité adeatans la limite de 30 m2 de surface total dés
lors qu'il s'agit de structures adaptées a leuoibest a condition qu'ils soient compatibles avec
I'environnement.
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ARTICLE A 3 - Conditions de desserte des terrains ar les voies publiques ou privées et
d'accés aux voies ouvertes au public ;

Tout terrain enclavé est inconstructible & moins gon propriétaire ne produise une servitude de
passage suffisante, instituée par acte authentigyzar voie judiciaire, en application de l'article
682 du Code Civil.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieumies publiques, I'acces devra se faire sur celle
des voies qui présentera la moindre géne ou ledmonisque pour la circulation.

Les acces doivent étre adaptés a I'opération ehayeé de facon a apporter la moindre géne a la
circulation publique.

Les dimensions, formes et caractéristiques teclesigies voies doivent étre adaptées aux usages
gu'elles supportent ou aux opérations qu'elles esbivdesservir. Elles devront limiter la
consommation d’espaces.

Les acceés et les voies doivent présenter des éasticjues permettant de satisfaire aux regles
minimales de desserte (protection contre l'incemu@ection civile,...).

ARTICLE A 4 - Conditions de desserte des terrains ar les réseaux publics d'eau, d'électricité
et d'assainissement ;

1°/ - Eau potable :

Toute construction ou installation nouvelle néitans|’eau potable, doit étre raccordée au réseau
public de distribution d'eau potable

L’alimentation en eau potable par forage ou partsp@ist admise pour toute construction
n'alimentant pas de tiers.

2°/ - Assainissement

a) Eaux usées

Toute construction ou installation doit étre assaguivant un dispositif autonome adapté a la
nature du sol et conforme aux dispositions Iégistatet réglementaires.

b) Eaux pluviales

Les eaux pluviales ne doivent en aucun cas étrerses dans le réseau des eaux usées.

Les constructions et les aménagements doiventétrgus de maniere a privilégier la récupération
et/ou l'infiltration des eaux pluviales sur le & de la construction par un dispositif conforme
aux réglementations en vigueur. |l est des lorsmeunandé de réduire au minimum les surfaces
impermeéabilisées sur la parcelle et de recuedirdaux pluviales des toitures non végétalisées.

Apres récupération et/ou infiltration, les eauxviles recueillies sur le terrain seront dirigéas p
des dispositifs appropriés vers le réseau public.

3°/ - Electricité, téléphone, télédistribution

Les raccordements aux divers réseaux (électriqgaphonique, de télédistribution, ...), doivent
étre établis en souterrain.
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3°/ - Electricité, téléphone, télédistribution

Les raccordements aux divers réseaux (électriques, téléphonique, de télédistribution, ...), doivent
étre établis en souterrain.
ARTICLE A5 - Superficie minimale des terrains

Les caractéristiques des terrains doivent permettre I’installation d’un systéeme autonome conforme
aux dispositions Iégislatives et réglementaires en vigueur.

ARTICLE A 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Les constructions doivent étre édifiées :
0 a 15 m minimum en retrait de I’alignement de la RD 923,
0 a 10 m minimum en retrait de I’alignement des autres routes departementales,
0 a5 m minimum en retrait de I’alignement des autres voies existantes, modifiées ou a
créer.

Des implantations différentes peuvent étre admises pour les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif (...) & condition qu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mis en ceuvre pour assurer leur insertion

ARTICLE A 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent étre implantées a 3 m au moins en retrait des limites separatives ou en
limites séparatives.

Toutefois, des implantations autres que celles prévues a I’alinéa précédent sont possibles
lorsqu’une construction est implantée dans la marge d’isolement, les extensions de cette
construction peuvent étre réalisées dans I’alignement de la facade latérale sans se rapprocher de la
limite séparative.

Des implantations différentes peuvent étre admises pour les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif (...) a condition qu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mise en ceuvre pour assurer leur insertion

ARTICLE A 8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une
méme propriété

Non réglemente.

ARTICLE A 9 - Emprise au sol des constructions :

Non réglementé.

ARTICLE A 10 - Hauteur* maximale des constructions :

Constructions a usage d’activités - constructions et installations liées aux divers réseaux

Non réglementé.
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Constructions a usage d’habitation et leurs annexes

La hauteur des constructions, mesurée a partiobdnaturel, ne peut excéder 6 metres a I'égout
des toitures ou 6 m a l'acrotere, sauf équipemtaaisniques particuliers (Antennes, dispositifs
liés a la production d'énergie renouvelable, cafgscenseurs...).

La hauteur des annexes et abris pour animaux égnalil'activité agricole ne doit pas excéder
5,5m au faitage, ou 3,5 m a I'acrotere.

ARTICLE A 11 - Aspect extérieur des constructions el'aménagement de leurs abords ainsi
que, éventuellement, les prescriptions de nature assurer la protection des éléments de
paysage, des quartiers, ilots, immeubles, espacesblics, monuments, sites et secteurs a

protéger.

Généralités

En aucun cas, les constructions, installationsl@&umes ne doivent, par leur situation, leurs
dimensions ou leur aspect extérieur, porter ateantcaractére ou a l'intérét des lieux avoisinants
aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi tp conservation des perspectives
monumentales.

Les batiments supports d'activités peuvent étrésésaet couverts en bardage. Dans ce cas, la
teinte du bardage doit permettre au projet deégiiet au bati existant et au site.

bY

L'emploi a nu, en parement extérieur de matériaestidés a étre enduits (notamment les
parpaings) est strictement interdit.

Les annexes des habitations, telles que garagdigrst.., doivent étre composées en harmonie
avec le batiment principal dans un souci de quali¢éétenue dans le temps et dans le respect du
contexte environnant.

Les installations techniques liées a la régulatleria consommation d’énergie du batiment, tels
les panneaux solaires, ou tous autres dispositfafoomes au développement durable
(récupération des eaux de pluie, éoliennes par ghe@rdevront étre disposés de facon a s’intégrer
au mieux a I'architecture du batiment, que cellsait d’'inspiration traditionnelle ou d’expression
contemporaine.

Le recours aux matériaux sains et recyclables auethniques innovantes découlant de la mise
en ceuvre d’'une démarche environnementale est fenteemcouragé.

Couvertures- toitures :
Les ouvertures de toits doivent étre encastrées.

Clbtures
Elles peuvent étre constituées de haies végétalssamces locales en mélange, de haies fleuries.

L'utilisation de matériaux tels que plaques de békes parpaings non enduits et peints, les
palplanches, les toiles ou films plastiques, etasériaux provisoires ou précaires, est interdite.
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ARTICLE A 12 - Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisations d'aires de
stationnement ;

Le stationnement des véhicules doit étre assuré en dehors des voies publigues et correspondre aux
besoins des constructions et installations autorisées dans la zone.

Tous les espaces de stationnement des véhicules peuvent étre réalisés en matériaux drainants tels
que pavages, dalles alvéolées, etc...

ARTICLE A 13 - Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisations d'espaces
libres, d'aires de jeux et de loisirs, et de plantations — Espaces Boisés Classés;

Les haies et talus, ou arbres isolés existants devront étre conservés dans la mesure du possible ou
remplacées par des plantations équivalentes.

Des plantations autour des nouveaux batiments d’activités peuvent étre imposées (les essences
locales seront exigées).

Espaces boisés classes

Les espaces boisés figurant sur les documents graphiques comme « espaces boisés a conserver ou
a créer » sont soumis aux dispositions de l'article L 130-1 du code de l'urbanisme qui interdit
notamment tout défrichement.

Eléments de paysage a protéger \

Les haies identifiés sur les documents graphiques au titre de l'article L 123-1-5 7°™ alinéa doivent
étre maintenues et préservées de toute aménagement qui serait de nature a leur porter atteinte.
Toutefois des travaux ayant pour effet de modifier les haies pourraient étre autorisés pour réaliser
un acces, le passage d'une voie ou d'un cheminement.

Des défrichements ponctuels pourront étre autorisés dans le cas de regroupement de parcelles sous
réserve d’une replantation d’un linéaire de méme longueur avec des essences bocageres locales
adaptées aux spécificités du sol.

ARTICLE A 14 - Coefficient d'Occupation du Sol défini par I'article R.123-10 :
Non réglementé
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Partie 4 - Les zones naturelles et forestieres

Les zones naturelles et forestieres sont des sestde la commune équipés ou non, a protéger en
raison soit de la qualité des sites, des milieuxturels, des paysages et de leur intérét notammant d
point de vue esthétique, historique ou écologiqaeit de I'existence d’'une exploitation forestiérgoit
de leur caractére d’espace naturel. Elles regroupeiusieurs secteurs.
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Réglement applicable aux zones N et aux secteurs
Np et NL

Les zones Np :

Elles couvrent des espaces tres sensibles au rive@onnemental et paysagé (vallées, ...) :
ce sont des zones de protection tres stricte. Eliglobent également une grande partie des
zones humides.

Les zones NL :

Elle couvre des espaces naturels destinés a ééeaaid en espaces de loisirs. Seuls les
constructions et installations |égéres en lien dedoisirs seront autorisées.

Les zones N :

Elles correspondent aux lieux-dits implantés an des zones naturelles protégées. Ce
classement spécifique est destiné a permettreuaheti®n limitée des constructions
existantes (extension, création d’annexes, ...).

Rappels:

= L'utilisation des énergies renouvelables tellesdgie solaire, la géothermie, ou I'énergie
éolienne est recommandée. L'implantation et I'dadon des batiments permettant de
favoriser les énergies renouvelables, et plus gégr@ent les constructions bioclimatiques
sont également recommandées.

= Les défrichements sont interdits dans les Espaoese8 Classés au titre de l'article L 130-
1 du code de l'urbanisme.

* La suppression totale ou partielle d'éléments desgme identifies au titre de l'article L
123-1-5 7™ alinéa du code de l'urbanisme est soumise a aatwin préalable de la
commune.

» |es démolitions sont soumises a I'obtention d'wteresation préalable :
- dans le périmetre des Monuments Historiques. \
- pour les batiments et dans les secteurs identiié titre de l'article L 123-1-5F
alinéa du code de l'urbanisme.

= Les cl6tures ne sont pas obligatoires. Elles somingses a autorisation préalable.

36



PLAN LocAL D’URBANISME COMMUNE DE SAINT-SAUVEUR-DE-FLEE
REGLEMENT DEPARTEMENT DU MAINE-ET-LOIRE

ARTICLE N 1 - Occupations et utilisations du sol interdites.

> dans les zones N et les secteurs identifiés en Np:

Tous modes d’occupation ou d’utilisation du sol a I’exception de ceux visés a I’article N 2 et
de ceux strictement liés et nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif

Les eoliennes et parcs éoliens.

> dans le secteur identifié NL :

Tous modes d’occupation ou d’utilisation du sol a I’exception des aménagements et
installations légers de loisirs et touristiques,

ARTICLE N 2 - Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particuliéres :

» dans les secteurs identifié N :

Le changement de destination des constructions a condition :

e que la destination nouvelle soit I’habitation, ou une activité d’artisanat d’art

e que l'installation d'un dispositif d'assainissement autonome conforme au besoin et a la
nature des sols soit possible sur le terrain,

e d’étre situé a une distance de tout batiment ou installation d’exploitation agricole
conforme a la réglementation en vigueur, d'étre éloigné de plus de 100 m de tout
batiment ou installations agricoles générant des nuisances (batiment d'élevage, station
arboricole...)

Les extensions des constructions et activités existantes par changement de destination de
batiments contigués de caractere (structure pierres) ou en construction neuve sous réserve :
e de ne pas excéder 20 m2 plus 20 % de I'emprise au sol de la construction existante
avant travaux, a la date d'approbation du PLU,
e d’étre limitées a une seule a compter de la date d’approbation du PLU.

Les annexes (garages, abris de jardins, piscines, ...) a condition :
o d’étre situées sur le terrain d’emprise de la construction principale a usage
d’habitation ou d’activite,
e que I’ensemble des annexes n’excede pas les 50 m?, exception faite des piscines pour
lesquelles la surface n’est pas reglementée.

Les abris pour animaux dans la limite de 30 m?2 de surface total dés lors qu'il s'agit de structures
adaptées a leur besoin et a condition gu'ils soient compatibles avec I'environnement.

> dans le secteur identifié Np :

Les affouillements et exhaussements du sol a condition qu’ils soient liés a I’activité agricole, dans
le respect de la reglementation relative a la loi sur I’eau. Des mesures compensatoires pourront
étre exigées dans certains cas.
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ARTICLE N 3 - Conditions de desserte des terrains @ les voies publigues ou privées et
d'acces aux voies ouvertes au public ;

Les acces et les voies doivent présenter des édsticjues permettant de satisfaire aux regles
minimales de desserte (protection contre l'incengietection civile,...) et ne pas présenter de
risques pour la sécurité des usagers.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieumies publiques, I'acces devra se faire sur celle
des voies qui présentera la moindre géne ou ledmonisque pour la circulation.

Les acces doivent étre adaptés a I'opération ehageé de facon a apporter la moindre géne a la
circulation publique.

Les dimensions, formes et caractéristiques teclesigies voies doivent étre adaptées aux usages
gu'elles supportent ou aux opérations qu'elles esbivdesservir. Elles devront limiter la
consommation d’espaces.

ARTICLE N 4 - Conditions de desserte des terrains ar les réseaux publics d'eau, d'électricité
et _d'assainissement, ainsi_que, dans les zones vealet de l'assainissement non collectif
délimitées en application de l'article L.2224-10 diCode Général des Collectivités Locales, les
conditions de réalisation d'un assainissement indiguel;

1°/ - Eau potable :

Toute construction ou installation nouvelle nédessil’eau potable, doit étre raccordée au réseau
public de distribution d'eau potable.

2°/ - Assainissement

a) Eaux usées

Toute construction ou installation doit étre assaguivant un dispositif autonome adapté a la
nature du sol et conforme aux dispositions Iégistatet réglementaires.

b) Eaux pluviales

Les eaux pluviales ne doivent en aucun cas étrerses dans le réseau des eaux usées.

Les constructions et les aménagements doiventétrgus de maniere a privilégier la récupération
et/ou l'infiltration des eaux pluviales sur le & de la construction par un dispositif conforme
aux réglementations en vigueur. |l est des lorsmeuandé de réduire au minimum les surfaces
impermeéabilisées sur la parcelle et de recuedirdaux pluviales des toitures non végétalisées.

Apres récupération et/ou infiltration, les eauxviles recueillies sur le terrain seront dirigéas p
des dispositifs appropriés vers le réseau public.

3°/ -Electricité, téléphone, télédistribution

Les raccordements aux divers réseaux (électriqgaphonique, de télédistribution, ...), doivent
étre établis en souterrain.
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ARTICLE N 5 - Superficie minimale des terrains

Les caractéristiques des terrains doivent permettre I’installation d’un systéme autonome conforme
aux dispositions législatives et réglementaires en vigueur.

ARTICLE N 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publigues

Les constructions doivent étre edifiees :
0 a15 m minimum en retrait de I’alignement de la RD 923,
0 a 10 m minimum en retrait de I’alignement des autres routes départementales,
0 a5 m minimum en retrait de I’alignement des autres voies existantes, modifiées ou a
créer.

Les extensions des constructions implantées en deca des retraits fixés ci-dessus seront autorisées
dans I’alignement de la facade principale sous réserve de ne pas se rapprocher de la voie.

Des implantations différentes peuvent étre admises pour les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif (...) & condition qu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mis en ceuvre pour assurer leur insertion.

ARTICLE N 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives.

Les constructions doivent étre implantées soit en limite séparative soit a 1 m minimum en retrait
de la limite séparative

Toutefois, des implantations autres que celles prévues a I’alinéa précédent sont possibles
lorsqu’une construction est implantée dans la marge d’isolement, les extensions de cette
construction doivent étre réalisées dans I’alignement de la fagade latérale.

Des implantations différentes peuvent étre admises pour les constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif (...) a condition qu'il ne s'ensuive aucune
géne et que tout soit mise en ceuvre pour assurer leur insertion

ARTICLE N 8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une
méme propriété

Non réglementé.

ARTICLE N 9 - Emprise au sol des constructions :

L’emprise au sol de I’ensemble des annexes ne pourra excéder 50 m2 exception faite des piscines
pour lesquelles la surface n’est pas réglementée.

L’emprise au sol des abris pour animaux ne pourra excéder 30 m2 de surface totale.

En zone N, I’emprise au sol des extensions ne pourra excéder 20 m2 plus 20 % de I'emprise au sol
de la construction existante avant travaux.

ARTICLE N 10 - Hauteur* maximale des constructions.

La hauteur des annexes et abris pour animaux ne doit pas excéder 5,5m au faitage, ou 3,5 m a
I’acrotere.

39



PLAN LocAL D’URBANISME COMMUNE DE SAINT -SAUVEUR-DE-FLEE
REGLEMENT DEPARTEMENT DU M AINE -ET-L OIRE

ARTICLE N 11 - Aspect extérieur des constructions &l'aménagement de leurs abords ainsi
que, éventuellement, les prescriptions de nature assurer la protection des éléments de
paysage, des quartiers, flots, immeubles, espacesblics, monuments, sites et secteurs a

protéger.

Généralités

En aucun cas, les constructions, installationsl@&umes ne doivent, par leur situation, leurs
dimensions ou leur aspect extérieur, porter ateantcaractére ou a l'intérét des lieux avoisinants
aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi tp conservation des perspectives
monumentales.

L'emploi a nu, en parement extérieur de matériaestidés a étre enduits (notamment les
parpaings) est strictement interdit.

Les annexes des habitations, telles que garagdigrst.., doivent étre composées en harmonie
avec le batiment principal dans un souci de quali¢éétenue dans le temps et dans le respect du
contexte environnant.

Les installations techniques liées a la régulatleria consommation d’énergie du batiment, tels
les panneaux solaires, ou tous autres dispositfafoomes au développement durable
(récupération des eaux de pluie, éoliennes par ghe@rdevront étre disposés de fagon a s'intégrer
au mieux a l'architecture du batiment, que cellsait d’'inspiration traditionnelle ou d’expression
contemporaine.

Le recours aux matériaux sains et recyclables auethniques innovantes découlant de la mise
en ceuvre d’'une démarche environnementale est fentieemcouragé.

Couvertures- toitures :

Les ouvertures de toits doivent étre encastrées.

Clotures

= Elles peuvent étre constituées de haies vegétasseamces locales en mélange,
de haies fleuries.

= L'utilisation de matériaux tels que plagues de bdas parpaings non enduits
et peints, les palplanches, les toiles ou filmssidaes, et les matériaux
provisoires ou précaires, est interdite.

ARTICLE N 12 - Obligations imposées aux constructens en matiere de réalisations d'aires de
stationnement ;

Le stationnement des véhicules doit étre assudebars des voies publiques et correspondre aux
besoins des constructions et installations autesis@ns la zone.

Tous les espaces de stationnement des véhiculesnti@tre réalisés de préférence en matériaux
drainants tels que pavages, dalles alvéolées, etc...
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ARTICLE N 13 - Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisations d'espaces
libres, d'aires de jeux et de loisirs, et de plantations — Espaces Boisés Classés

Les haies et talus, ou arbres isolés existants devront étre conservés dans la mesure du possible ou
remplacées par des plantations équivalentes.

Espaces boisés classes

Les espaces boisés figurant sur les documents graphiques comme « espaces boisés a conserver ou
a créer » sont soumis aux dispositions de l'article L 130-1 du code de l'urbanisme qui interdit
notamment tout défrichement.

Eléments de paysage a protéger

Les haies identifiés sur les documents graphiques au titre de l'article L 123-1-5 alinéa doivent
étre maintenues et préservées de toute aménagement qui serait de nature a leur porter atteinte.
Toutefois des travaux ayant pour effet de modifier les haies pourraient étre autorisés pour réaliser
un acces, le passage d'une voie ou d'un cheminement.

Des défrichements ponctuels pourront étre autorisés dans le cas de regroupement de parcelles sous
réserve d’une replantation d’un linéaire de méme longueur avec des essences bocageéres locales
adaptées aux spécificités du sol.

7éme

ARTICLE N 14 - Coefficient d'Occupation du Sol défini par I'article R.123-10 :

Non réglementé
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LEXIQUE

Ce lexigue définit les notions repérées par un astéque dans le corps du reglement. Celles-ci ont
été classées par ordre alphabétique.
Nota : Il est susceptible d’évoluer pour s’adapteaux nouveaux textes de lois.

ACCES:

La notion d'accés est directement liée a celleadmie ouverte a la circulation générale, puisqu'on
I'entend comme un accés a celle-ci. En effet, #a@e situe a la limite de I'unité fonciére* etlaleoie.
Cette notion bénéficie essentiellement aux riveraie la voirie publique qui possédent le droit d'y
accéder, notamment par la possibilité d'ouverterpattes d'acces pour les véhicules. Cependadtpite
peut se trouver modifié selon le caractere de i@ Yeoies ordinaires - voies a statut spécial €so0i
routieres - voies "générales"), ou selon la comfitjan du terrain riverain ou non de la voie pubéq

Le droit d'acces aux voies publiques ou privéesadigmt en principe a tout propriétaire riverain,
conformément a l'article 682 du Code Civil. Touigefde Code de I'Urbanisme prévoit des exceptions a
l'article L.111-2 alinéa®:

‘ accés

chemin privé

acces Voirie Voirie

chemin

”de desserte”

servitude
de passage

<

Voirie

o))
(@]
(@]
[0l
(7]

acces Voirie

"Les propriétés riveraines des voies speécialisées puvertes a la circulation générale et,
notamment, des autoroutes, voies de défense deélacbntre I'incendie, pistes pour cyclistes ettiggs
de touristes ne jouissent pas des droits reconoygigerains des voies publiques.”
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ALIGNEMENT :

L'alignement est la détermination par l'autorité administrative de la limite du domaine public
routier aux droits des propriétés riveraines.

Il est fixé soit par un plan d'alignement, soit par un alignement individuel (C. voirie routiére, art
L.112-1, al.1).

Cette législation a un double objet : protéger la voie publique des empiétements des riverains et
permettre a l'autorité publique d'en rectifier le tracé.

Mais seul le plan d'alignement permet de modifier soit en les élargissant, soit en les rétrécissant, les
limites préexistantes des voies publiques.

L'alignement individuel est un acte purement déclaratif, qui informe le propriétaire riverain des
limites précises de la voie publique par rapport a sa propriété. Cet alignement individuel est délivré au
propriétaire conformément au plan d'alignement s'il en existe un. A défaut d'un tel plan, I'alignement
individuel ne fait que constater les limites de fait de la voie publique au droit de la propriété riveraine
concernée.

DEMOLITIONS DE CONSTRUCTIONS :

La circulaire N°78-165 du 29 décembre 1978 précise que la notion de démolition recouvre :

- Les travaux entrainant la disparition totale ou partielle d'un batiment, c'est-a-dire qui portent atteinte au
gros-ceuvre.

- Les travaux qui, rendant I'utilisation des locaux dangereuses ou impossible, se soldent par I'inhabitabilité
du local (enlévement de portes, de fenétres, d'escaliers, parquets, éléments d'équipement), ainsi que les actes
volontaires de détérioration supprimant I'habitabilité du local.

- Les travaux qui ne doivent pas correspondre a de simples modifications de I'aspect extérieur.

LA DESTINATION DES CONSTRUCTIONS :

Il ne faut pas confondre les notions de destination, d'affectation ou d'usage des constructions.

La notion de destination des constructions se rattache a la fonction méme du droit de l'urbanisme
qui est, entre autres, d'affecter I'espace et de réglementer I'occupation et I'utilisation des sols. Elle concerne
la conception méme des constructions, leurs caractéristiques physiques, c'est-a-dire leur volume enveloppe,
leur aspect extérieur, leur superficie,... . Cette notion est intimement liée a I'affectation dominante des sols
par zone, aux objectifs et aux motifs d'urbanisme définis dans le rapport de présentation. D'ailleurs, il doit
exister une nécessaire cohérence entre le rapport de présentation du PLU, I'affectation dominante des sols
par zone et le contenu des articles 1 et 2 du reglement de zone.

Les notions d'affectation, voire d'utilisation, concernent [l'usage des constructions,
indépendamment de leurs caractéristiques propres, de leur implantation, de leur volume ou de leur aspect
extérieur. C'est moins la construction que l'usage ou les transformations d'usage qu'il peut en étre fait et les
activités qui peuvent s'exercer dans ces constructions, que des législations indépendantes de celles du PLU
cherchent ainsi a contrdler et a réguler. 1l en est ainsi des Iégislations relatives au changement d'affectation
prévu aux articles L.631-7 et suivants du Code de la Construction et de I'Habitation ou des législations
relatives a I'agrément ou a la redevance prévues par le Code de I'Urbanisme et relatives, en particulier, au
controle de I'implantation et de I'utilisation des locaux a usage de bureaux ou d'activités.

La notion de destination est attachée a la construction ou aux travaux sur une construction existante
et non a l'occupation ou l'usage qui peut étre fait de cette construction. Un PLU ne saurait prévoir une
interdiction ou des conditions d'usage d'une construction. Il n'existe aucune base légale en la matiére et il est
logique qu'il en soit ainsi, car les regles édictées par le PLU sont des servitudes affectant I'immeuble ou la
construction totalement indifférente de la personne qui lI'occupe, ou de l'usage qu'il peut en faire.
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EMPRISE AU SOL :

Le coefficient d'emprise au sol* est le rapport de la surface occupée par la projection des
constructions au sol par la surface du terrain, y compris les annexes.

Les constructions de garages enterrés ne seront pas comptées dans l'emprise au sol, sous réserve
que le niveau de la dalle supérieure ne dépasse pas plus de 50 cm le niveau naturel environnant.

Le coefficient d'emprise au sol n'est pas applicable aux installations et équipements techniques liés
aux réseaux des services publics ou d'intérét collectif.

FONDS DE PARCELLES:

Le fonds de parcelle désigne parmi les limites séparatives celle qui est opposée a la facade du
terrain sur laquelle s'effectue I'accés principal a la construction.

HAUTEURS D'IMMEUBLE :

Le point haut de référence de la hauteur peut correspondre a différents éléments qui seront choisis
en fonction du parti d'aménagement retenu par les auteurs du PLU :

- Le faitage qui constitue la ligne de jonction supérieure de deux pans de toitures inclinés suivant les pentes
opposées; la prise en compte de ce point haut permet le calcul de la hauteur totale de la construction.

- L'égout du toit qui correspond a la limite ou ligne basse d'un pan de couverture, vers laquelle ruissellent
les eaux de pluies pour s'‘égoutter dans une gouttiére. Ce point de référence revient a définir une hauteur de
facade, sauf dans le cas de débords de toiture importants. Il favorise I'aménagement des combles, dans la
mesure ou seule la facade est réglementée. 1l est possible alors en fonction du parti d'aménagement retenu, de
réglementer la hauteur de la toiture, afin de limiter ce type d'aménagement et de ne pas accepter
I'implantation de deux ou trois niveaux sous la toiture.

- Le sommet de I'acrotére : l'acrotere est un élément d'une facade, qui est situé au-dessus du niveau de la
toiture ou de la terrasse, et qui constitue des rebords ou des garde-corps pleins ou a claire-voie.

En cas de terrain en pente, les facades de batiments sont divisées en sections qui ne peuvent
dépasser 30 métres de longueur et la cote de hauteur de chaque section est prise en son milieu.

Le point bas de référence est, en principe, constitué par le sol naturel existant avant les travaux de
terrassement et d'exhaussement nécessaires pour la réalisation du projet. (cf. schéma ci-apreés)

Hauteur
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1 “‘4“‘4/ 0007 remblais]
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\ \ ‘ | \
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LOTISSEMENTS ANCIENS :

Dans les cing ans a compter de I'achevement d'un lotissement, le permis de construire ne peut étre
refusé ou assorti de prescriptions spéciales sur le fondement de nouvelles dispositions du PLU intervenues
postérieurement a l'autorisation de lotir.

OPERATIONS GROUPEES :

Une opération groupée est une opération portant sur un ensemble de constructions réalisées en une
ou plusieurs tranches et pour laquelle est déposé un ou plusieurs permis de construire comportant ou non
une division de terrain. Pour une opération groupée :

- les limites séparatives s'entendent comme les limites entre le terrain de I'opération groupée et les parcelles
riveraines.

- I'emprise au sol est calculée globalement.

- le C.O.S. s'applique au terrain de I'opération.

SURFACE de Plancher :

La surface de plancher est définie aux articles L. 112-1 et R. 112-2 du code de I’urbanisme :

« Art. L. 112-1 : Sous réserve des dispositions de l'article L. 331-10, la surface de plancher de la
construction s’entend de la somme des surfaces de plancher closes et couvertes, sous une hauteur
de plafond supérieure a 1,80 m, calculée a partir du nu intérieur des facades du batiment. Un
décret en Conseil d’Etat précise notamment les conditions dans lesquelles peuvent étre déduites
les surfaces des vides et des trémies, des aires de stationnement, des caves ou celliers, des combles
et des locaux techniques ainsi que, dans les immeubles collectifs, une part forfaitaire des surfaces
de plancher affectées a I'habitation. ».

« Art. R. 112-2 : La surface de plancher de la construction est égale a la somme des surfaces de
planchers de chaque niveau clos et couvert, calculée a partir du nu intérieur des facades apres
déduction :

1° Des surfaces correspondant a I’épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et
fenétres donnant sur I’extérieur ;

2° Des vides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs ;

3° Des surfaces de plancher d’une hauteur sous plafond inférieure ou égale a 1,80 métre ;

4° Des surfaces de plancher aménagees en vue du stationnement des véhicules motorisés ou non, y
compris les rampes d’acces et les aires de manceuvres ;

5° Des surfaces de plancher des combles non aménageables pour I'habitation ou pour des activités
a caractere professionnel, artisanal, industriel ou commercial ;

6° Des surfaces de plancher des locaux techniques nécessaires au fonctionnement d’un groupe de
batiments ou d’un immeuble autre qu’une maison individuelle au sens de I’article L. 231-1 du
code de la construction et de I’habitation, y compris les locaux de stockage des déchets ;

7° Des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes a des logements, dés lors que ces
locaux sont desservis uniquement par une partie commune ;

8° D’une surface égale a 10% des surfaces de plancher affectées a I’habitation telles qu’elles
résultent le cas échéant de I’application des alinéas précédents, des lors que les logements sont
desservis par des parties communes intérieures. ».
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UNITE FONCIERE :

L'unité fonciére est I'lot de propriété constitué par I'ensemble des parcelles contigués appartenant
au méme propriétaire ou a la méme indivision, formant une unité fonciére indépendante selon I'agencement
donné a la propriété (décret N° 55-471 du 30avril 1955 relatif a la rénovation et a la conservation du
cadastre).

VOIRIE PUBLIQUE ou PRIVEE :

"Le grand commentaire du Réglement National d'Urbanisme” édité par le Ministére de
I'Environnement et du Cadre de Vie en 1980, a précisé la notion de voies publiques, en application de
I'article R.111-5 du Code de I'Urbanisme.

"Les voies publiques ou privees, auxquelles il est ainsi fait référence au premier alinéa de I'article
R.111-4 du Code de I'Urbanisme, correspondent au réseau de desserte spécialisée dans l'acces aux
immeubles et ensembles immobiliers. La desserte n'est effective que si la voie permet l'accés a la
construction dans des conditions normales de trafic et de sécurite.”

La voirie publique se compose de :
- la voirie nationale, dont I'Etat est le gestionnaire (autoroutes et routes nationales)

- la voirie départementale, dont la gestion releve de la compétence du Conseil Général (routes
départementales)

- La voirie communale, dont la gestion est assurée par le conseil municipal.

Ces différentes catégories de voies, nationales, départementales et communales, dépendent de
réglementations spécifiques, telles que le Code Rural ou le Code de la Voirie Routiére, que le PLU ne peut
méconnaitre. Certaines de ces normes s'imposent dailleurs a la réglementation du PLU notamment en ce
qui concerne la distinction entre voies ordinaires et voies spécialisées. Ces derniéres sont définies a l'article
L.111-2 du Code de I'Urbanisme. Elles correspondent aux autoroutes, aux voies de défense de la forét
contre I'incendie, aux pistes cyclables, aux chemins de halage et aux sentiers touristiques.

BATIMENTS ANNEXES :

Sont considérés comme batiments annexes, pour bénéficier de certaines régles qui leur sont
propres, les locaux ayant un caractere accessoire au regard de I’usage de la construction principale tels que
remises, abris de jardin, garages, celliers, ... implantés a I’écart de cette construction.
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