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CHAPITRE 4 - ZONE 1AU

La zone 1AU s'étend sur des terrains affectés au développement de l'urbanisation dans le cadre
d'un schéma d'aménagement d'ensemble.

Rappels :

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

2. Les démolitions sont soumises & l'autorisation prévue a l'article L. 430-1 du Code de
I'Urbanisme, en particulier dans le périmétre de protection des Monuments historiques et
pour les constructions identifiées par un plan local d'urbanisme en application du 7° de
l'article L. 123-1-5.

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

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

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

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

ARTICLES 1AU1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Opérations d'aménagement

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

Constructions

1.2 - Les constructions & usage d'habitation, de commerce ou de bureau qui ne seraient pas
comprises dans une opération d'aménagement d'ensemble.

1.3 - Les constructions nouvelles, extensions de constructions existantes ou installations qui par
leur nature, leur importance ou leur aspect seraient incompatibles avec la sécurité, la salubrité,
le caractére du voisinage ou la capacité des infrastructures et autres équipements collectifs
existants.

1.4 - Les constructions & usage agricole, industriel et d'entrepot.

1.5 - Les dépdts de ferraille, de véhicules hors d'usage et de matériaux non liés a une activité
autorisée sur l'unité fonciére et les dépéts de déchets de toute nature.

Carriéres

1.6 - L'ouverture et I'exploitation de carriéres ou de graviéres, ainsi que toute exploitation du
sous-sol.
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Terrains de camping el stafionnement de caravanes

1.7 - Les terrains de camping et de caravanage.

1.8 - Les habitations légéres de loislrs, les résidences maobiles.

1.9 - Les Parcs Résidentiels de Loisirs (PRL), les villages de vacances.

1.10 - Le stationnement des caravanes isolées pendant plus de trois mois excepté sur le terrain
ol est implanté la eonstruction constituant la résidence principale de J'utlisateur conformément
a l'article R 443-4 du Code de I'Urbanisme dans la limite d'une caravane par unité fonciére.

ARTICLE 1AUZ : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

2.1 — Tout programme ou projet de travaux, d'ouvrage ou d'aménagement autorisé devra faire
labjet d'une évaluation de ses incidences au regard des objectifs de conservation du site
Matura 2000, au titre de l'article L.414-4 du Code de |'Environnement.

Opérations d'ameénagement .
2.2 - Les opérations d'aménagement (lotissements, groupes d'habitations) & condition que :
+ elles portent sur une superficie minimum de 1 ha {au cas ol la totalité des parcelles

constructibles de la zone ou restantes d'une zone serait inférieure & 1 ha, une autorisation

pourra étre délivrée si elle porte sur la totalité de celles-ci),
+ glles ne compromettent pas I'urbanisation du reste de |la zone,

* elles respectent les principes d'organisation du réseau 'viaire tels qu'indiqués au plan de
zonage sous forme de peints du passage obligés, décrits 4 larticle 3, lorsqu'ils existent.

+ elles intégrent dans leur programme de travaux de viabilité laménagement paysager de Ia
bande définie par le retrait de 5 a 10 m par rapport 2 la limite d'emprise de la Rue de Sauzé-
Vaussais, de la VC n*103, de la Rue de la Magdeleine, du chemin du Grand-Moulin, sous la
farme d'un espace collechif obligatoirement planté et engazonné conformément & Farticle 13.

Constructions

2.3 - Les constructions et installations nécessaires au service pﬁblic et d'intérét collectif {poste
de transformation électrique, ...}, & condition de ne pas compromettre 'aménagement Ultérieur
de la zone. ’ . :

2.4 - Les équipements collectifs de superstructure & condition gu'ils sintégrent dans un schéma
permettant laménagement cohérent de la zone.

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

# ACCES

3.1 - Pour é&tre constructible, tout terrain doit aveir un accés d|rec.t A une voie publique ou
privée,

3.2 - Tout nouvel accés individuel doit présenter des ‘caractéristiques permettant de satisfaire
aux exigences de la sécurite, de la défense contre l'incendie et de la protection civile. La largeur
de 'accés ne sera pas inférieur 4 3,5 m.

3.3 - Les accés doivent &tre adapltés & l'opération et aménagés de fagon 4 appurter'ia moindre.

géne & la circulation publique et doivent permettre l'approche des engins de lutte contre
l'incendie ot de secours.

3.4 - Les acces 4 la voie publigue des parcs de statlannement des Iotlssements ou graupes
d'habitations doivent étre regroupés.
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3.5 - Aucun nouvel accés individuel ne sera créé I long de la Rue de Sauzé-Yaussais, de la
VC n°105, de la Rue de la Magdeleine, du chemin du Grand-Moulin ; les accés aux opérations
d'habitat devront tre regroupés.

4 VOIRIE

3.6 - Les voies nouvelles publiques ou privées cuvertes & la circulation publique doivent avoir
des caractéristigues adaptées aux exigences de la sécurité, elles devrant &tre adaptées 2 la
circulation des wéhicules de secours incendie ot de collecte des ordures ménagéres. En
particulier, leur structure devra permettre le passage des véhicules lourds. La largeur de
chaussée ne sera pas inférieure & 4 m.

3.7 - Des conditions particuliéres pourront toutefois &fre imposées en matiére de tracé, de
fargeur ou de modalités d'exécution dans Fintérét de la circulation et de |'utilisation de certains
terrains riverains ou avoisinants, ou en vue de leur intégration dans la voirie publique
communale, | devra &tre prévu notamment sur les vales primaires des cheminements pigtons

et cyclistes en site propre dans 'emprise de la voie.

3.8 - Les vojes en impasse devront se terminer par un aménagement permettant le demi-tour

) des véhicules des services publics.

3.9 - Le tracé de voies de desserte de ces zones devra respecter les paints de passage obligé
partés au plan.de zonage et les emprises de voies minimum suivantes seront respectées.

Dans I'flot compris entre la Rue de Sauzé-Vaussais et la Rue de la Magdeleing :

Voie primaire, emprise 12 m avec points de passage B1 et B2

Dans l'ilot compris entre Ia Rue de la Magdeleine et le chemin du Grand-Moulin :

Voie primaire, emprise 12 m avec points de passage C1 et C2

ARTICLE 1AU4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS
& EALU POTABLE

Il est interdit de raccorder entre sux des réseaux distribuant des eaux d'origines diverses.

Monsieur le -Préfet doit &tre sai$l pour toute utilisation d'une eau autre que celle du réseau
public. En fonction du débit prélevé et de lusage de l'eau, une proctédure de déclaration ou
d’autorisation sera mise en ceuvre,

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

& ASSAINISSEMENT

Eaux usées domestiques et industrielles

4.2 - Le raccordement au réseau collectif est obligatoire lorsqu'il existe : toute installation ou
construction nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines au réseau collectif
d'assainissement, en respectant ses caractéristiques.

-4.3 - En Fabsence de réseau public ou en attente de sa réalisation, les constructions ou

installations nouvelles doivent é&ire dotées d'un assainissement autonome (individuel ou

regroupé) conforme aux dispositions réglemeantaires en vigueur et contrlé par le Service Public

d'Assainissement Non Collectif. Les projets devront contenir un dossier technigue justifiant le
choix du dispositif au regard de la topographie, de la taille et de la nature du sol de |a parcelle et

de la taille de la construction (nombre d'équivalentsfhabitant).

- Eaux pluviales.

4.4 - Les eaux pluviales issues de toute construction ou installation nouvells ou aménagement
seront résorbées surle terrain d'assiette du projet.
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Si la surface de la parcelle, |a nature du sol ou la disposition des lieux ne permet pas de les
resorber sur la parcelle, les eaux pluviales seront rejetées au réseau public (fossé, caniveau ou
réseau enterre} sous réserve de faccord du gestionnaire du réseau, de telle sorte que
l'écoulement soit assuré sans stagnation et que le débit de fuite du terrain naturet existant ne
soit pas aggravé par l'aménagement.

4.5 - Les fossés et ouvrages d'assainissement pluvial & ciel ouvert devrant étre conservés.

4.6 - L'amé&nagement des zones 1AU devront comporter, le long de leur limite pariphérique, la
création d'une bande enherbée de 20 m de large pouvant se superposer avec les plantations &
réaliser exigées a l'article 13.4.

ARTICLE 1AUS : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

8.1 - En I'absence de dispositif d'assainissemeant collectif, tout terrain doit avoir une supetficie
minimale permettant de réaliser le dispositif individuel préconisé sur la parcelle.

ARTICLE 1AUG ; IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMFRISES PUBLIQUES

6.1 - Par rapport aux voies Rue de Sauzé-Vaussais, VC n®105, chemin du Grand-Moulin : les
constructions devront slimplanter en retrait de 10 & 15 m de la limite d'emprise existante ou

projetée de la voie, conformément aux indications graphiques portées au plan de zonage. Ce
retrait détermine un espace collectif sous la forme d'une bande paysagére d'une emprise de 5 a
10 m conformément aux Orientations d'Aménagement, & aménager et & planter obligatoirement
&t conformément aux prescriptions de l'article 13, ou & protéger lorsqu'une haie a &té identifidée
au titre de larticle L.123-1-5-7° du Code de 'Urbanisme.

6.2 - Par rapport aux autres voies internes aux opérations d'aménagement : les constructions

nouvelles peuvent étre implantées soit en limite d'emprise des voies publiques et privées,
axistantes ou projetées, soit avec un retrait minimum de 3 métres.

6.3 - Par rapport 4 la rue de la Gare | les constructions nouvelles doivent gimplanter avec un
recul de 3 m minimurm. ’ '

Pourrent deroger & Farticle 6.1, les constructions et installations technigues nécessaires aux

services publics ou dintérét collectif et & l'exploitation de la route (poste de transformation

&lectrique, ...}
6.4 - Ces régles s'appliguent 4 chague terrain issu de la division.

ARTICLE 1AU7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

7.1 - Les constructions pourront &tre implantées soit en limite séparative, scit en retrait, de la
maniére suivants ;

= Les constructions pourront étre édifiées le long des limites séparatives & condition que leur
hauteur sur limite séparative mesurée en tout point du batiment n'excéde pas 3,50 m.
Toutefols, une hauteur supérieure pourra étre admise si deux constructions sont édifiées
toutes deux en fimite séparative dans le cadre d'un groupe d'habitation,

+ Pour Ies constructions édifiées en retrait des limites séparatives le retrait sera au minimum
de3 m.

7.2 - Les constructions et installations technigues nécessaires aux réseaux d'intérét collectif et 4

'exploitation de la route {poste de transformation électrique, ...) dont la surface hors ceuvre
n'excéde pas 20 m2, pourront &tre implantés en dega du retrait fixé ci-dessus,

7.3 - Ces régles s'appliguent a chaque terrain issu de la division.
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ARTICLE 1AUS8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

B.1 - Non réglaments.

ARTICLE 1AU9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

DEFINTION:
L'emprise au sol correspond 2 la surface hors ceuvre brute du niveau &difié sur le soi.

9.1 - Non reglementé.

ARTICLE 1AU10 ;: HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

DEFINITION :
La' hauteur maximale des constructions est mesurée entre le sol naturel et & Péguut ou
I'acrotére dans le cas de constructions & toit terrasse.

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

10.1 - La hauteur maximale des constructions est fixée & 12 m,

10.2 - La hauteur (h} des constructions qui ne sont pas implantées en limite séparative ne peut
excéder deux fois la plus courte distance (d) les séparant de cette limite . (h <= 2d).

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

¥ CBJECTIFS

Il s'agit & travers des opérations d'aménagement d'ensemble {lotissement, groupe d'habitations
par exemnple} de favoriser l'intégration de constructions nouvelles en créant un cadre de vie de
qualité et en préservant 'harmonie du paysage.

¥ ASPECT ARCHITECTURAL
Couvertures

11.1 - Les couvertures des constructions doivent étre réalisées en tuiles “canal” ou d'aspect
similaire en terre cuite de teinte naturelle claire, disposées suivant la technique dite de la tuile
brouillge.

Dans |2 cas de toitures en pente, les pentes des toils doivent &tre comprises entre 28 et 35%.
Toutefais, les toitures terrasses sont autorisées, ainsi que les toitures végétalisées.

Facades
11.2 - Les pastiches et imitations de styles architecturaux extérieurs 4 |a région sont interdits.

113 - Las_: traitements de facade répondant 4 des dispositions bioclimatiques (fagade
vegétalisée, ossature bois, ...) sont autorisées.

11.4 - Dans le cas de projet d'architecture d'inspiration contemporaine s'inserivant dans les
principes de’ la gualitt environnementale (emploi de matériaux renouvelables, ...} ou
d'installation de systéme de production domestique d'énergie rencuvelable, les prescriptions
precédentes peuvent ne pas &tre appliquées a ces constructions,

# CLOTURES

11.5 - Tant en bordure des voies qu'entre les propriétés, les cldtures devront étre congues de
maniére & s'harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la proprigté et dans le
voisinage.
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11.6 - Concernant les limites séparatives seules sont autorisées les clbtures en grillage
métallique et les haies vives (noisetier, laurier sauce, charme, buis, comouiller, par exemple}
éventuellement doublées d'un treillage métallique, dans les deux cas leur hauteur ne pourra
axcéder 2 m. l

11.7 - Concernant les limites d'emprise publigue, seules sont autorisées les clétures suivantes :
les haies vives nlexcedant pas 2 m de hauteur pauvant &tre doublées d'un treillage métallique.

@ INSTALLATION POUR LA PRODUCTION D'EAU CHAUD_E SANITAIRE SOLAIRE_
11.8 - Sur le bati neuf, les équipements seront pris en compte dés la conception pour permettre

une intégration maximale.

4 INSTALLATION POUR LA PRODUCTION D'ELECTRICITE PHOTOELEGTRIQUE

11.9 - Sur le bati neuf, les équipements saront pris en compte dés la conceplion pour permettre:

une intégration maximale.

Dans tous les cas, les structures support des panneaux seront de mémae teinte que celle des
panneaux.

ARTICLE 1AU12 : AIRES DE STATIONNEMENT DES VEHICULES

12.1 - Les places réservées au stationnement des véhicules doivent correspondre aux besoins
des constructions admises dans la zone et 8tre réalisées en dehors des voies publiques.

@ CONSTRUCTIONS DESTINEES A L'HABITAT

12.2 - Dans les operations d'aménagement, le stationnement des véhicules correspondant aux
besoins des constructions et installations doit &tre assuré sur les espaces communs propres a
chaque opération sans géner la circulation automobile et piétonne et en dehors des chaussées,

12.3 - Il est exigé deux emplacements sur chague lot pour les lotissements et au droit de
chague logement pour les groupes d'habitations, plus un emplacement pour 4 logements &
répartir sur les espaces communs propres a l'opération | ce ratio est ramené 4 1 place par
logement dans le cas d'un projet de logements localifs financés avec un prét aidé de 'Etat.

& ACTIVITES

12.4 - Pour toute autre construction ou installation isolée, le stitionnement doit &tre assuré en
dehors des places et voies ouvertes & la circulation publique, a raison d'un emplacemsnt au
meins par tranche de surface de plancher hors celuvre nette de :

+ 60 m* de SHON de construction 4 usage de burgaux, commerces, artisanat.

+ 20 m? de SHON de construction a usage dhébergement hotelier et d'accueil (hétels,
restaurants, salles de spectacles et de réunions).

Ces dispositions ne s'appliquent pas a I'aménagement des batiments existants dont le volume
n'est pas modifié et dont la nouvelle destination n'entraine pas d'augmentation de fréquentation,

¥ AUTRES CAS

125 - Pour les projets non prévus aux alinéas précédents : les places réservées au
stationnement des véhicules doivent correspondre aux bescins des constructions admises dans
la zone at Btre réalisées en dehors des voles publigues.

METAPHORE SARL . Juillet 2011

27

1AU

R.U. = VILLEFAGNAN

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

13.1 - Les airas de stationnement 4 usage collectif doivent &tre plantées 4 raison d'un arbre de
haute tige pour 2 places pouvant 8tre répartis dans |a zone de stationnement,

13.2 - Dans les opérations d'aménagement un minimum de 10 % de la surface du terrain
doivent #tre aménagés en espaces vers collectifs et plantés. Les espaces libres de touls

‘construction pourront aussi étre traités en squares at plantés d'arbres de haute tige {(essences

locales).

Il pourra étre envisagé une répartition différente des 10 % d'sspaces verts dans le cas de

‘préservation de boisements existants ou de parti daménagement justifié : haies champétres

existantes ou 4 créer constituant les limites d'opération ; emprises plantées des voies...

13.3 - Les arbres et arbustes existants dans la bande déterminée par le retrait défini & 'article
6.1 par rapport a la limite d'emprise publique seront obligatoirement conservés et renouvelés
avec des arbres et arbustes d'essences indigénes aux farmes naturelles (& port libre non taillé) :
érable champétre, aubépine, orme champétre, charme commun, noisetier, prunellier, comouiller
méle, alisier tarminal, ... & l'appui le cas échéant de la palette végétale situde en annexe.

13.4 - Les plantations & réaliser au titre d'Espace Boisé Classé 4 créer (article L.130-1 du Code
de I'Urbanisme) portées sur le plan de zonage ou figurant dans les orientations d'aménagement
devront &tre obligatoirement effectuées conformément aux prescriptions suivantes :

Les bandes boisées

Cette bande sera plantée d'arbres et d'arbustes d'essences indigénes aux formes naturelles (3
port libre) : érable champétre, aubépine, orme champétre, charme commun, noisetier,
prunellier, cormnouilier male, alisier torminal, ... & 'appui le cas échéant de |a palstta végétale
située en annexe, conformément A la cote portés sur le plan de zonage.

13.5 - Les éléments de paysage identifiés au titre de larticle L.123-1-5-7" du Code de
'Urbanisme et portés sur les plans de zonage sont & protéger ou & mettre en valeur,

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