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1- Historique du Plan Local d’Urbanisme :

Le Plan Local d'Urbanisme de SAINT CHRISTOL LEZ ALES a été approuvé par
délibération du Conseil Municipal en date du 1* septembre 2009.

Le PLU a depuis, fait l'objet :
- D’une madification simplifi€ée N°1 en date du 15 janvier 2003 dans le but de

corriger plusieurs erreurs matérielles dans le secteur de la créche des
Quinsous, de la ZAC des Combes et de la ZAC de Vales.

- D'une modification N°1 en date du 17 Novembre 2015 concernant la
suppression du sous-secteur Il AU1 et la modification du réglement de la
zone lll AU.

2- Objet de la modification simplifiée N°2

Le conseil municipal de Saint Christol Lez Ales, par une délibération en date du 23
mai 2017 a décidé d’engager une procédure de modification simplifieée du Plan Local
d'Urbanisme et de préciser les modalités de la concertation avec le public.

Cette procédure concerne la modification de la rédaction du réglement de la zone U2
(ZAC de Vales) du Plan Local d'Urbanisme de la Commune de Saint Christol Lez
Ales et la correction graphique de la limite sud/est de cette méme ZAC avec une
zone | AU du PLU.

Ces modifications et leurs justifications sont détaillées ci-aprés.

La procédure de modification simplifié du PLU est réglementée par l'article L153-45,
L153-48 et suivant du Code de I'urbanisme.

3- Régime juridique de la modification simplifiée : les conditions
En application des articles L. 153-45 a L 153-48 du code de I'urbanisme, la procédure
de modification simplifiée peut étre utilisée pour :

- Majoration des possibilites de construire prévues a I'article L 151-28 :
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o L'augmentation jusqu'a 20 %des régles de densité pour
I'agrandissement ou la construction d’habitation en zone urbaine,

o L'augmentation jusqu'a 50 % des regles de densité pour le logement
social,

o L'augmentation jusqu'a 30 % des regles de gabarit pour les logements
a haute performance énergétique ou a énergie positive,

o L'augmentation jusqu'au 30 % des régles de densité dans le cadre de
la réalisation de logements intermédiaires, dans certains secteurs,

- Redctification d'une erreur matérielle

- Majoration de plus de 20 % des possibilités de construction résultant, dans
une zone, de ['application de I'ensemble des régles du plan,

- Diminution des possibilités de construire

- Reéduction de la surface d’'une zone urbaine ou & urbaniser

4- Exposé des changements apportés par la modification simplifiée
Cette modification simplifiée se justifie par la nécessité de modifier partiellement la
rédaction du réglement portant sur le secteur de la ZAC de Valés et sur ses limites
exactes.
La delibération du conseil municipal en date du 23 Mai 2017 & validée les points
suivants :
- Accés et voirie : Fixer des largeurs d’emprise a 3,20 m de chaussée et 1,80 m

de trottoir pour les voies en sens unique

- Implantation par rapport aux limites séparatives : diminuer & 3 m les régles de
recul entre les constructions et les limites séparatives sur chaque parcelle

- Aspect extérieur des constructions : harmoniser les réglements du PLU et le
cahier des charges de 'aménagement de la ZAC concernant notamment la
hauteur des murs de clétures. (de 1,80 m a 1,60 m)

- Stationnement des véhicules : application de la réglementation en vigueur

- Zonage : correction d’'une erreur matérielle concermnant la limite Sud/Est de la
ZAC et la zone IAU du Plan Local d’Urbanisme
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Plan ZAC de Valés : AVANT la modification du PLU

Plan ZAC de Valés : APRES la modification du PLU
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Réglement de la zone U2 : AVANT la modification du Plan Local d’Urbanisme :

II - REGLEMENT DE LA ZONE U2 (Valis)

Zone de moyenne densité, destinée & secueillir des constructions groupéss ou isolées et des petits mmeubles
collectifs dans le cadre d'vne 7one d'aménagement concerté,
La zone U2 est composée de quatre flots mentionnds sur le plan de zonage.

E 1 : OCCUPATIONS QU UTILISATION

Les installations classées pour la protection de 'environnement soumises & autorisstion préfectorale ou &
déclaration conformément & Ja loi N” 76-663 du 19-07-1976 sauf celles visées A 'article 2.

Les divers modes dutilisation du sol prévus & Varticle R.442-2 du code de Turbanisme, sauf ceux visés &
Particle 2,

L'ouvertare et lexp]mtahﬂu de carriéres,

Les aires aménagées pour le stationnement des caravanes,

) ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU
PARTICULIERES »

Sont autorisécs : _
- toutes les constructions non interdites & elles sont compatibles avee le caractére dominant de la zone et
notamment Jes constructions directernent lides i Ia vie urbalne (ex : commerces, artisanat

w

- les aires de jﬁm etde wport

1es affumﬂemmts “ cxhammmts du sol & mm_im{m qu'ls ne créent sucune géne pour le libre
~ écoulement des caus, quils sofent strictement nécessaires 4 'implantation des constructions et aprés acoord des
administrations intéressdas,
- les aménagements & des fins de protection hydraulique,
- les installations classées indispensables & fonctionnement de la zone,
Le dossier de réalisation de I' npéraimn sur T'ensemble de la zone devra faire appersitee au moins vmgt paur-cent
(20 %} de logements locatifs sociaux,

U2 ARTICLE 3 : ACCES ET VOIRIE:
La desserte doit &re sssirée

|- par des voies existentes ouvertes en permanence & lu cireulation mécanique, recalibrées sur les normes des
voles publiques ou privées & oréer,

2-Parla création de voles publiques ou privées ouvertes & 1 cizculation et soumises sux eonditions suivantes
sauf mention indiquée sur le plan;

o- largeur d’ﬁ:ﬂpme minimale fixée 49 métres el 4 5 métres de chaussde,

b- les voies en impasse doivent s terminer par une place de retournement d'au moins 15x12 métres,

NOTA : les opérations dofvent prendre en compte la structure générale de voirde éudide par les services
municipaux compétents de fagon & pouvoir assurer :

a-1a liaisan avee la voirie existante,

b- 2 terme 1 fiaison avec les quartiers nouveaux cf les zones urbaines existantes.
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Tout acess privatif sur le chemin départemental 323 dit route de Montéze ainsi que sur 18 voie communale n°
119 dite ancien chemin de Sornmidres est interdit,

Dans le cadre de I'aménagement des voies intemes de la ZAC :
- tout accés privatif sur la vole de desserte inter quartier est interdit,
- tout acods privatif sur les espaces verts et bassins de rétention est interdit.

1) Eau : toute construction ou installation nouvelle doit &tre raccordée au résean public de distribution d'eau
potable par des canalisations souterraines de caractéristiques adaptées et alimentées en quantité suffisante par
ung ressource conforme & la réglementation en vigueur.

2) Assainisscment : les eaux usées et les eaus-yannes de toute construction ou installation nouvelle devront dire
raccordées par des canalisations souterraines gravitaires ou de refoulement st nécessaire au réseau
d'assainissement réalisé dans le cadre de la ZAC. L'équipement intérieur des constructions ainsi que ['amenée
Jusqu'au réseau public devront &tre de type séparatif quel que soit par ailleurs le mode de collecte publique des
effluents.

Eaux pluviales : les eaux phuviales des lots seront raccordées au collecteur d'esu pluviale réalisé dans le cadre
de la ZAC. Ces équipements et raccordement seront congus ct réalisés conformément aux prescriptions
impasées par les services de la ville.,

 3) Blectricité
& Distribution ; pour toute construction ou installation nonvelle, les branchements aux lignes de distribution
W'énergie électrique doivent étra réalisés en souterrain,
Les appareils de comptage doivent étre placts duns un coffret agréé, en limite d'un aceds public ou dans des
parties communes de | immeuble,
b- Eclairage public ¢ il seru réalisé par des candélabres alitnentés par un résean en souterrain el impasés par les
services de la ville. '
4) Gaz : pour toute construction ou installation nouvelles le branchement au résean de distribution sera réalisé
en souterrain,
Les colonnes montantes ne devront pas éire posées sur les fagades principales.
5) Téléphone | les réseaux téléphoniques seront réalisés en souterrain aussi bien dans le domaine public que
dans Jes propriétés privées,
) Télévision : pour toute construction nouvelle ou aménagement d'un immeuble collectif, il s
installé une antenne collective.
En aucun cas, la distribution et 1 réception ne se feront ¢n fapade,

U2 ARTICLE 5- CARACTERISTIQUES DES TERRAINS ;
Sans objet.

U2 ARTICLE 6 - IMPLA]
EMPRISES PUBLIQUES
1- Voies extérienres & ln ZAC :

Les constructions deivent étre implantées obligatoirement cn retrait au minimum de

« 13 métres de I'axe do la RD 325

« 8,3 métres de Pxe des voies extemes de la ZAC sans pouveir étre inférieure 4 4 m de Pemprise de la voie.
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2- Voes internes 813 ZAC
~Tlots 1,2, 3¢ Les constructions doivent étrs obligatoirement implantées en retrait an minimum de 4 métres par
rapport & I'alignement des voies internes de Ia ZAC.
- Ilot 4 : Les constructions doivent étre implantées soft & 'alignement des voles soit en retrait au minimum de 4
metres par rapport & l'alignement des voles internes de la ZAC.

Les voies piétonnes ne sont pas soumises 4 ces régles.

- Espaces verts collectify : les constructions doivent étre implantées obligatoirement en retrait de 4 métres par
rapport & la limite des espaces verts collectifs.

112 AP.TIC LE 7- I‘VIPLANTA'IIQV DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES

Lﬁrsque les cﬂnstructmns e jem{imt pas les limites séparatives, les bitiments doivent 8tre implantés de teﬂe
fa;,«:m que la distance horizontale de tout point du bitiment au point le plus proche de la limite séperative soit su
moins ¢gale & Ja moiti¢ de I différence d'altitude enire ces deux points, sans pouvoir étre infédeure 3 4 m.

2 ARTICLE 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE :
Les constructions non contigués doivent étre édifiées de telle maniére que Ia distance horizontale de tout point
d'un bétiment au point le plus proche d'un sutre bitiment, soit au moins égale & la hauteur mesurée 4 'égout du
toit du bitiment le plus élevé, Cette distance peut £ire rédm*te de moikié quand les facades situdes en vis 4 vig ne
comportent pas de bales éclatrant des piéoes habitables,

En aucun cas, cette distanco ne peut étre inférieurs & 4 méfres,

] - EMPRISE AUSOL;

Llemptise ms;v:;mﬁe des constroctions est fixée 1 -Tlot 1:40%
1ot 2 : 60%
Hlots3 et non réglementé

U2 ARTICLE 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS ¢

Définition de Ia hauteur : Ia hauteur des constructions, sueélévation comprise de 0,80 pour les logements et
0,40 m pour les aunexes, est mesarée en taut point du sol naturel existant jusqu'd 'égouf des toitures.

Cette hauteur maximale mesurée en towt point de l'assiclte foncidre géndre une surface théorique paralléle au sol
taturel, qu'ancun point de I'gout des toitures ne doit dépasser,

La hauteur des constructions, vides sanitaires compris, ne peut excéder ¢
- Dans les flots |, 2 et 37,8 mélees,
= Dang I'flot 4 : 9,8 métres

Cette hauteur peut exceptionnellement étre dépassée pour des équipements d'intérét public,
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Expression architectorale : par leur aspect extériewr, les constructions et autres modes doccupation du sol ne
daivent pas porter afieinte au caractére ou & lintérét des lieux avoisinants, sux sites et aux paysages urbains,

Les murs séparatifs, les murs avengles apparents, les murs bahuis, les bitiments annexes doivent avoir un
aspect qui sharmonise avec celui des fagades principales.

Les annexes des habitations telles que garages, ateliers, buanderies, doivent étre compasées en harmonie avee le
bitiment principal ot traitées oxtériourement avee les mémes matériany,

Toutes les fagades doivent présenter une unité d'aspect et étre réalisées en matérisux dont la teinte sharmonise
avee environnement de la construction,

Sont interdits l'emploi 4 nu de matériaux destinés & Stre tecouverts (carrenux de plitre, briques, parpaings,
ele..)

Les constructions en bois ou avec un revitement en bois peuvent étre autorisées si l'architecture du projet est
compatible avec I'hamonie générale du paysage.

Les toitures : seule est auterisée la tuile ronde, romane ou assimilée. Les peates des toitures doivent étre
comprises entre 30 ct 35%. Les toiturcs-terrasses sont sutorisées.

Sont autorisées les terrasses 4 I'étage accessibles, pour une superficie ne pouvant excéder 50% de l'emprisc au
sol du btiment,

Déwelﬂppemant durable : if est furtmmut recommendé d'intégrer aux éléments constitutifs de la construction, y

compris les toitures, des procédés wiilisant les énergies nouvelles et renouvelables et des procédés permettant la
récepération des caux de pluie.

Chemindes : les cheminées deviont &tre soigneusement intégrées aux volumes bitis ou constitace un élément de
la composition architectusale et traitées en tant que tel,

Cldtures : aspect de chacune des cldtares édifiées sue voies ou espaces publics revét une grande importance
puisqu'il participe 4 la qualité de 'ambiance pénérale de 'espace collectif de la ville,

Une attention partioulidre doit done 8ire apportée dans [a conception et la réalisation de ces clétures en évitant
la multiplicité des matériaux e en tenant compte de I'aspect des clétures adjacentes.

Les éléments annexes tels que les cofivets ds comptage, les hotes & Eeitfm ele .. dofvent ére mtcgzs dans ces
ouyrages do manidre & btre dissimulés,

Dans les sectetrs d risques d'noodation identifiés sur les docunsents geapbiques, et/on de ruissellement, seules
les clétures transparentes aux éconlements sont autorisées.

Augune cldturene doit excéder 1,80 m de hautear,

Sur les parcelles situées & I'angle de deux chemins (privés on publics) I cléture comportera un pan coupé de 5
mitres de o016 et Tes haies vives seront taillées pour ne pas réduire cet espace.

Les portails servant & 1'aceds des parcelles seront implantés & § m minfmum de retrait de ]‘u}ignaiueﬁt o les
pans coupes serunt ¢téés pour déganer la visbilid,

Aménagement pm&r muw umlmuiun newve de pluq do 3 ’loaemems o toute activité écanmmque un

devra dire c]a{mé par un {ﬁsp&smi‘ opzquﬂ _sauf lelong dela hmare avee Ie dcsmmna puhhc
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i MENT HICULES :

Sur I'ensemble de 1s zone  la superficic minimale de stationnement est de 25 m* pour un emplacement.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des ocoupations et ntilisations admises doit 8tre
assuré en dehors des voies publiques.
Pour les logements, if est exigé deux places de stationnement par logement & 'intérieus du lot ou de Ja parcelle,
Dans le cadre d'opération d'ensemble ou de logement collectif, & ces deus places s'ajoutent des parkings
extéricurs, & raison d'une place par logement.
L'implantation des portails d'entrée doit se sitver en retrait de Ia voie publique pour dégager un espace de
stationnement sur le domaine privé d'une longuewr de 5 m minimum.
Pour les constructions 4 usage de bureaux ou d'activités : | place de stationnement pour 40 m2 de surface de
plancher hors uvre nette. #

Pour les établissements commerciaux : 1 surface de stationnement aw moias égala i 150% de la surface de
ventz.
Pour les établissements non prévus ci-dessus, [a régle est celle des &ablissements qui sont lo plus dircctement
assimilables,
Four les hdtels et les restaurants : une place de stationnement par chambre et pour 5 m2 de salle de restaurany,
Pour les établissaments d’enseignement :

ler degré : woe place de stationnement par classe

2e degré : 2 places de stationnement par classe
Btablissernents poar adultes : § places de stationnement par elasse ;
Compte tenu des activités périscolaires, le nombre des places pourra étre majord, dans la limits de huit places
par classe,
Ces établissements doivent comporter un emplacement pour le stationnement des bicyclettes, vélomoteurs et
cyclomotewrs & ralson de dix métres carndy par classe, ,
Pour les établissements recevant du public (d'vn type différent de ceux évoqués plus haut), il est £xigé tne
place de stationnement paur 8 personnes pouvant ére accueillies.
A ces espaces § aménager, pour le stationnement des véhicales de transport da persannes, s'ajoute une place de
Tivraison, ’

En cas d'impossibilité architecturale ou technique d’aménager sur le termin do l'opération, I¢ nombre
d’emplacements nécessaires au stationnement, le construotenr peut Sre auforisé :

- A aménager, sur um autre terrain situé & moins de 300 m du _piemier, les surfoces de stationnement qui lui font
défaut, & eandition qu'il apporte la preuve qu'il réalisera ou qu'il fera réaliser les dites places,

- A justifier de Pobtention d’une cancession 4 long terme dans un pare public de stationnement, ou & verser une
participation canformément 8 larticle 1.332-6-1 du code de I'urbaniame.

En cas de restauration dans leur volume d'immeubles existants avec ou sans changement de destination,
n’entrainant pas de besoins nowveaus en stationnement, fes dispositions g précdent ne sont pas applicables.
En cas de réalisation de stationnement en superstructure toutes précautions doivent &re mises en ceavre pour
gviter tout ruissellensent supplémentaive sur 1z voie publique.

Les surfaces libres de toute ecnstruction ainsi gue les sires de stationnement devront e plantées & raison d'un
arbre an moins par 50 w3

Le dossier de réalisation de I'opération sur lensemble de la zone devea faire apparaitre un plan daménagement
paysager ¢t d'sires de jeux équipées. La superficie de ces espaces libres et plantations devra étre égale, au
minitaum & 10% de la surface de 'opération.

Les plaatations existantes doivent Elre matntenues ou remplacées par des plantations équivalentes.

UZARTICLE 14 : SURFACE DE PLANCHER DEVELOPPEE HORS (BUVRE NETTE AUTORISEE, «

La surface hors cswvrs nette (SHON) applicable & 1 zone st fixée 3 20,110 o, répartie comme
suit : :

«ilot 1: SHON :18.000 n

-ilot2; SHON : 2210 m?

-0t 3 : SHON : 4.900 m* dont 1,300 m? réservés pour la construction d'un équipement public.
-ilot 4 SHON : 4 000 m?
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Réglement de la zone U2 : APRES modification du Plan Local d’Urbanisme :

1T - REGLEMENT DE LA ZONE U2 (Valés)
Zone de moyenne densité, destinée a accueillir des constructions groupées ou isolées et des

petits immeubles collectifs dans le cadre d'une zone d’'aménagement concerté.
La zone U2 est composée de quatre ilots mentionnés sur le plan de zonage.

U2 ARTICLE 1 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

Les installations classées pour la protection de I'environnement soumises a autorisation
préfectorale ou a déclaration conformément a la loi N° 76-663 du 19-07-1976 sauf celles
visées a |’article 2.

Les divers modes d'utilisation du sol prévus & 'article R.442-2 du code de I'urbanisme, sauf
ceux visés a ’article 2.

L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

Les aires aménagées pour le stationnement des caravanes.

U2 ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES :

Sont autorisées :

- toutes les constructions non interdites si elles sont compatibles avec le caractére dominant de
la zone et notamment les constructions directement liées a la vie urbaine (ex : commerces,
artisanat ...)

- les aires de jeux et de sport,

- les équipements en superstructure d'intérét général,

- les affouillements et exhaussements du sol a condition qu'ils ne créent aucune géne pour le
libre

écoulement des eaux, qu'ils soient strictement nécessaires  l'implantation des constructions et
apreés accord des administrations intéressées,

- les aménagements a des fins de protection hydraulique,

- les installations classées indispensables au fonctionnement de la zone.

Le dossier de réalisation de l'opération sur l'ensemble de la zone devra faire apparaitre au
moins vingt pour-cent (20 %) de logements locatifs sociaux.

U2 ARTICLE 3 : ACCES ET VOIRIE :

La desserte doit étre assurée :

1- par des voies existantes ouvertes en permanence 4 la circulation mécanique, recalibrées sur
les normes des voies publiques ou privées a créer,

2- Par la création de voies publiques ou privées ouvertes a la circulation et soumises aux
conditions suivantes sauf mention indiquée sur le plan :

a- largeur d'emprise minimale des voies 4 double sens de circulation est fixée 8 9 métres et 2 5
meétres de chaussée,

b- largeur minimale des voies & sens unique de circulation est fixée a 3,20 de chaussée et
[,80m de trottoir
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¢- les voies en impasse doivent se terminer par une place de retournement d'au moins 15x12
métres.

NOTA : les opérations doivent prendre en compte la structure générale de voirie étudiée par
les services municipaux compétents de fagon a pouvoir assurer :

a- la liaison avec la voirie existante,

b- a terme la liaison avec les quartiers nouveaux et les zones urbaines existantes.

Tout acces privatif sur le chemin départemental 325 dit route de Montéze ainsi que sur la voie
communale n° 119 dite ancien chemin de Sommiéres est interdit,

Les portails d'accés a la parcelle doivent étre implantés avec un retrait de 5 m minimum
depuis la limite de propriété afin de dégager un espace de stationnement sur le domaine privé
d'une longueur de 5m minimum et d’une largeur de 2,5m minimum.

L’aménagement de I’acces doit permettre de dégager une bonne visibilité sur la voie du
lotissement.

U2 ARTICLE 4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX :

1) Eau : toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée au réseau public de
distribution d'eau potable par des canalisations souterraines de caractéristiques adaptées et
alimentées en quantité suffisante par une ressource conforme & la réglementation en vigueur.

2) Assainissement : les eaux usées et les eaux-vannes de toute construction ou installation
nouvelle devront étre raccordées par des canalisations souterraines gravitaires ou de
refoulement si nécessaire au réseau d'assainissement réalisé dans le cadre de la ZAC.
L'équipement intérieur des constructions ainsi que l'amenée jusqu'au réseau public devront
étre de type séparatif quel que soit par ailleurs le mode de collecte publique des effluents.

Eaux pluviales : les eaux pluviales des lots seront raccordées au collecteur d'eau pluviale
reéalis¢ dans le cadre de la ZAC. Ces équipements et raccordement seront congus et réalisés
conformément aux prescriptions imposées par les services de la ville.

3) Electricité :

a- Distribution : pour toute construction ou installation nouvelle, les branchements aux lignes
de distribution d'énergie électrique doivent étre réalisés en souterrain.

Les appareils de comptage doivent étre placés dans un coffret agréé, en limite d'un acces
public ou dans des parties communes de I'immeuble.

b- Eclairage public : il sera réalisé par des candélabres alimentés par un réseau en souterrain
et imposeés par les services de la ville.

4) Gaz : pour toute construction ou installation nouvelles le branchement au réseau de
distribution sera réalisé en souterrain.

Les colonnes montantes ne devront pas étre posées sur les facades principales.

5) Téléphone : les réseaux téléphoniques seront réalisés en souterrain aussi bien dans le
domaine public que dans les propriétés privées.

6) Télévision : pour toute construction nouvelle ou aménagement d'un immeuble collectif, il
sera installé une antenne collective.
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En aucun cas, la distribution et la réception ne se feront en facade.

U2 ARTICLE 5- CARACTERISTIQUES DES TERRAINS :
Sans objet.

U2 ARTICLE 6 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

1- Voies extérieures a la ZAC :

Les constructions doivent étre obligatoirement étre implantées avec un retrait d’au minimum :
- 15 métres de l'axe de la RD 325

- 8,5 métres de l'axe des voies externes de la ZAC sans pouvoir étre inférieure 4 4 m de
I’emprise de la voie.

2- Voies internes a la ZAC : Les constructions doivent obligatoirement étre implantées en
retrait avec un minimum de 4 métres par rapport a l'alignement des voies internes de la ZAC.
A I’exception pour les logements collectif, des locaux techniques, stationnement 2 roues et
locaux a poubelles pour qui pourront étre implantés en limite de ’alignement des voies
internes de la ZAC.

Les voies piétonnes ne sont pas soumises a ces régles.

3- Espaces verts collectifs :

Les constructions doivent étre implantées obligatoirement en retrait de 3 métres par rapport 4
la limite des espaces verts collectifs.

Une seule annexe par logement (garage, abri de jardin, local technique, pool house, ect...),
non accolée a la construction principale pourra étre autorisé. A moins qu’elle jouxte la limite,
I’implantation de cette annexe ne pourra pas étre inférieure & 3 m de la limite avec I"espace
vert collectif.

L’emprise au sol de cette annexe sera au maximum de 20m2 et sa hauteur totale ne devra pas
excéder 4.50 m.

Les piscines ne sont pas comptabilisées en annexe et le prospect applicable pourra étre réduit
a lm.

U2 ARTICLE 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES :

Lorsque les constructions ne jouxtent pas les limites séparatives, les batiments doivent étre
implantés de telle fagon que la distance horizontale de tout point du batiment au point le plus
proche de la limite séparative soit au moins égale 4 la moitié de la différence d'altitude entre
ces deux points, sans pouvoir étre inférieure 4 3 meétres.

Une seule annexe par logement (garage, abri de jardin, local technique, pool house, ect...),
non accolée a la construction principale pourra étre autorisé. A moins qu’elle jouxte la limite,
I"implantation de cette annexe ne pourra pas étre inférieure & 3 m de la limite séparative.
L’emprise au sol de cette annexe sera au maximum de 20m2 et sa hauteur totale ne devra pas
excéder 4.50 m.
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Les piscines ne sont pas comptabilisées en annexe et le prospect applicable pourra étre réduit
a lm.

U2 ARTICLE 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE :

Non réglementé

U2 ARTICLE 9 - EMPRISE AU SOL :

L'emprise maximale des constructions est fixée a : - ilot 1:40%
- llot 2 : 60%
- llots 3 et 4 : non réglementé

U2 ARTICLE 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS :

La hauteur des constructions, vides sanitaires compris, ne peut excéder 7,8 métres a partir du
sol naturel.
Cette hauteur peut exceptionnellement étre dépassée pour des équipements d'intérét public.

U2 ARTICLE 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS :

Expression architecturale : par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes
d'occupation du sol ne doivent pas porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux
avoisinants, aux sites et aux paysages urbains.

Les murs séparatifs, les murs aveugles apparents, les murs bahuts, les batiments annexes
doivent avoir un aspect qui sharmonise avec celui des fagades principales.

Les annexes des habitations telles que garages, ateliers, buanderies, doivent étre composées en
harmonie avec le batiment principal et traitées extérieurement avec les mémes matériaux.

Toutes les fagades doivent présenter une unité d'aspect et étre réalisées en matériaux dont la
teinte s'harmonise avec l'environnement de la construction.

Sont interdits 'emploi & nu de matériaux destinés & étre recouverts (carreaux de platre,
briques, parpaings, etc...)

Les constructions en bois ou avec un revétement en bois peuvent étre autorisées si
l'architecture du projet est compatible avec 'narmonie générale du paysage.

Les toitures : seule est autorisée la tuile ronde, romane ou assimilée. Les pentes des toitures
doivent étre comprises entre 30 et 35%. Les toitures-terrasses sont autorisées.

Sont autorisées les terrasses a 1'étage accessibles, pour une superficie ne pouvant excéder 50%
de I'emprise au sol du batiment.
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Développement durable : il est fortement recommandé d'intégrer aux éléments constitutifs de
la construction, y compris les toitures, des procédés utilisant les énergies nouvelles et
renouvelables et des procédés permettant la récupération des eaux de pluie.

Cheminées : les cheminées devront étre soigneusement intégrées aux volumes batis ou
constituer un €lément de la composition architecturale et traitées en tant que tel.

Clétures : I’aspect de chacune des cl6tures édifiées sur voies ou espaces publics revét une
grande importance puisqu’il participe 4 la qualité de I’ambiance générale de I’espace collectif
de la ville.

Une attention particuliére doit donc étre apportée dans la conception et la réalisation de ces
clotures en évitant la multiplicité des matériaux et en tenant compte de I’aspect des clétures
adjacentes.

Les éléments annexes tels que les coffrets de comptage, les boites 2 lettres, etc ...doivent étre
intégrés dans ces ouvrages de maniére a étre dissimulés.

Les différents aménagements ne devront pas créer de géne pour le libre écoulement de |’eau
dans les fossés.

Aucune cloture ne doit excéder 1,60 m de hauteur.

Clotures sur les voies internes de la ZAC

Les clotures sur voies sont obligatoires.

Elles seront reéalisées par un mur de magonnerie de 1,60m de haut, enduit par un enduit de
finition taloché fin de teinte 08 Vieux Tuffeau de chez PRB ou similaire, avec mise en place
d’un nombre de barbacanes suffisant pour pouvoir assurer la transparence hydraulique. Ce
mur en magonnerie sera retourné en limite du parking non clos.

D’une maniere générale les poteaux de scellement des portails seront intégrés dans la cloture
et traités de maniére identique sans désafleurement ou surélévation.

Clétures en limite séparative, sur les voies externes de la ZAC et en limite des espaces verts
communs :
Entre les lots et en fond de parcelle, les clotures seront constituées soit :
- Par un grillage rigide de couleur verte de 1,60m de hauteur et doublé d’une haie
arbustive d'essence méditerranéenne.
Par un mur de magonnerie de 1,60m de haut, enduit par un enduit de finition taloché
fin de teinte 08 Vieux Tuffeau de chez PRB ou similaire, avec mise en place d’un
nombre de barbacanes suffisant pour pouvoir assurer la transparence hydraulique.

Les portails servant a I’accés des parcelles seront implantés 4 5 m minimum de retrait de
I"alignement. Les haies vives seront taillées pour ne pas ne pas réduire cet espace et dégager
la visibilité.

Aménagement : pour toute construction neuve de plus de 3 logements ou toute activité
¢conomique, un emplacement doit étre prévu au contact direct du domaine public pour la
collecte des ordures ménaggres. Il devra étre cl6turé par un dispositif opaque sauf le long de la
limite avec le domaine public.
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U2 ARTICLE 12 - STATIONNEMENT DES VEHICULES :

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des occupations et utilisations
admises doit étre assuré en dehors des voies publiques.

Les portails d'acces a la parcelle doivent étre implantés avec un retrait de 5 m minimum
depuis la limite de propriété afin de dégager un espace de stationnement sur le domaine privé
d'une longueur de Sm minimum et d’une largeur de 2,5m minimum.

L’aménagement de I’acces doit permettre de dégager une bonne visibilité sur la voie du
lotissement.

Pour les logements, il est exigé deux places de stationnement par logement & l'intérieur du lot
ou de la parcelle.

Pour les constructions a usage de bureaux ou d’activités : 1 place de stationnement pour 40
m2 de surface de plancher hors ceuvre nette.

Pour les établissements commerciaux : 1 surface de stationnement au moins égale a 150% de
la surface de vente.

Pour les établissements recevant du public, il est exigé une place de stationnement pour 8
personnes pouvant étre accueillies.

A ces espaces a4 aménager, pour le stationnement des véhicules de transport de personnes,
s'ajoute une place de livraison.

Pour les établissements non prévus ci-dessus, la régle est celle des établissements qui sont le
plus directement assimilables.

En cas d’impossibilit€ architecturale ou technique d’aménager sur le terrain de 1’opération, le
nombre d’emplacements nécessaires au stationnement, le constructeur devra respecter ’article
L 151-33 du code de I"urbanisme.

En cas de restauration dans leur volume d’immeubles existants avec ou sans changement de
destination, n’entrainant pas de besoins nouveaux en stationnement, les dispositions qui
précedent ne sont pas applicables.

En cas de réalisation de stationnement en superstructure toutes précautions doivent étre mises
en ceuvre pour éviter tout ruissellement supplémentaire sur la voie publique.

U2 ARTICLE 13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS :

Les surfaces libres de toute construction ainsi que les aires de stationnement devront étre
plantées a raison d’un arbre au moins par 50 m?.

Le dossier de réalisation de l'opération sur I'ensemble de la zone devra faire apparaitre un plan
d'aménagement paysager et d’aires de jeux équipées. La superficie de ces espaces libres et
plantations devra étre égale, au minimum a 10% de la surface de l'opération.

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations
équivalentes.
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U2 ARTICLE 14 : SURFACE DE PLANCHER AUTORISEE :

La surface de plancher (SDP) applicable a la zone est fixée 4 29.110 m?, répartic comme suit ;

-ilot 1 : SDP :18.000 m?
-ilot2 : SDP :2.210 m?

- ilot 3 : SDP : 4.900 m* dont 1.300 m? réservés pour la construction d'un équipement public.
-ilot 4 : SDP : 4 000 m?

PJ : Annexe.
- Copie de la délibération du Conseil Municipal du 23/05/2017

- Réglement de la zone U2 du Plan Local d’Urbanisme
- Plans des limites de la ZAC de Valés avant et aprés modification
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