Titre V - Lexique et modalités d’application des réglements de zone
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Le plan local d'urbanisme délimite les zones urbaines (zones U), les zones & urbaniser {zones Al),
les zones agricoles et forestigres (zones A) et les zones naturelles (zones N). Le reglement précise le
cas écheant, la nature, les conditions et les possibilités d'occupation et d'utilisation des sols pour
chaque zone.

Le réglement est divisé en plusieurs titres :
Le titre | expose les dispositions générales s'appliquant a toutes les zones

Le titre If correspond aux dispositions applicables aux zones urbaines (U}
Le titre Il correspond aux dispositions applicables aux zones & urbaniser (AU)
Le titre [V correspond aux dispositions appilcables aux zones naturelles (A et N)

Le titre V comprend des prescriptions complémentaires aux documents graph:ques ainsi
que ies annexes aux prescnptlons des réglements de zone.

Prescriptions complémentaires figurant aux documents graphiques |

Les espaces boisés classés, plantations o’ allgnements et arbres :soles delimités en application
des articles . L130-1 et R123-11a du Code de 'Urbanisme ;
Cette prescription concerne des plantations existantes ou des piantat:ons a créer, et interdit toutes

occupations et utallsations des soEs qui sopposeraient ala préservatlon ou & la créatuon des
piantat{ons o - :

Les secteurs de risques naturels liés aux mondatlons (les axes de ruissellements, les zones de
vigilance) délimités en application de I'article R123-11b du Code de I Urbanisme ;

Cette :prescription entrame !mconst;uctibilité des terrams concemés par I:ndlcatlon d'axe. de
ruissellement.

Pour la prescription de zone de wgllance toutes dlsposmons nécessaires devront étre prises, a
lintérieur de la parcelle, pour limiter le niveau des ruissellements vers Ies fonds sﬂués en aval a
10Llslha pour un événement piuvzeux d'occurrence centennale :

les secteurs de ﬂsques naturels liés aux presomptlons de cavntes souterraines déllmliés en

application de l'article R123-11b du Code de 'Urbanisme ;

Dans les espaces concernés par une zone de nsque lige é la présomptson de cavnté souterralne seuts

sont autorisés ;

- dans les zones U, AU, Na et Nb : '

... = la rehabilitation des . constructions existantes y compris leurs extensions mesurées
“pour 'ameélioration du confort des habitations sous réserve que. ces travaux nalent
pas pour effet d'augmenter le nombre de logements o
' la “reconstruction . aprés smlstfe é condit;on que ceim-m ne sort pas I;é a un_. :

S -effondrement de soi : : . .

- -dans ies zonesA NetNc: : o L : : :
: ‘la réhabltttahon des constructlons exlstantes ¥ comprts Ieurs extensmns mesurées et
“leurs annexes jointives ou non, pour la mise en conformité des installations agricoles

- et pour 'amélioration.du confort des habitations sous réserve que ces travaux n alent
pour effet d augmenter le nombre de Iogements ' - :

Les |mmeubles a protéger pour iesquels la démolltaon est subordonnée é la délivrance d'un permls _ "
de démollr déllmltés en applncatlon de I article R123 11h du Codedel Urbamsme : :

Les espaces publlcs etlou paysagers a protéger en application de l'articie R123-11h du Code de
I'Urbanisme ;

Les constmctlons sont autorisées dans les espaces publics et/ou paysagers & protéger & condition :
- gu'une construction soit déja existante sur le terrain
- que le projet de construction ne porte pas atteinte au caractére de I'espace protéger
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Aide a la lecture et modahtes d’a pphcat:on

Section | - Nature de 'occupation et de I'utilisation du sol

Articles1et2

Les deux premiers articles de chaque zone énoncent respectivement les types
d'occcupation et d'utilisation des sols interdits et admis sous co_n_d_iti_o_ns.

Section Il - Conditions de Poccupation du sol -

Article 3

. Atticle4

Il fixe les _c'onditions .de ‘desserte et d'accés des terrains pour qulils soient

-constructibles en exigeant que les voies privées et publiques aient les dimensions et

caractérssthues adaptées aux futures constructlons et usages qu elies supporteront

'Artlcle 682 du Code Cwni

Le propriétalre dont Ies fonds sont enclavés et qui n'a sur la voie publique aucune
issue, ou qu'une issue insuffisante, soit pour I'exploitation agricole, industrielle ou

-commerciale de sa propriété, soit pour.la réalisation d'opérations de construction ou

de lotissement, est en fondé & réclamer sur. les fonds de ses voisins un passage

suffisant pour assurer la desserte compléte de ses fonds & charge d une mdemmté
proportionnée au dommage qu il peut occassonner S

__.Parcelle une ptéce de terraln formant une umté cadastrale

Unité fonciere parceile ou ensembie de parcelfes d'un seul tenant appartenant aun

-meme propf[étalre

Voie : espace du domame pubhc ou privé destané a Ia circulation desservant p!USIEUi‘S .
parcelies :

Il enonce les conditions de desserte en eau potable, les conditions d’assainissement
et d'arrivee des aulres réseaux (gaz, électricite, téléphone cable), ainsi que !es
. 'condltlons partlcuheres en cas d absence de ces réseaux
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Article 5

Article 6

Article 7

Cet article fixe le minimum parceltaire pour rendre un terrain construotlb!e ainsi que
les condmons éventuelles nécessaires a la dérogatlon de ces régles

| étab!it les régtes d’implantation par rapport aux voies et emprise publiques.

Lallgnement est ia détermmahon de la limite du domaine publtc au droit des
propnétes nveralnes : :

Le domame pubilc comprend les biens apparienant a des personnes pubhques et qw

sont affectés smt a I‘usage pubhc so:t a un service public

Exemptes ies vo:es routléres ferrées un parc publlc de statlonnement

- L’emprise publlque est E étendue de terratn appartenant au domalne publlc
h [mplantatlon a I’allgnement des voies publlques

'Lorsqu une voie est comprlse dans un pfan d’alignement, tel qu'il figure dans le

dossier « Servitudes d'utilité publique et obligations diverses», I'alignement 2 prendre

- en.compte pour iapplioatlon des dispositions de Iartlcle 6 de chaque régiement de_

zone est ce!ie f xée par ce plan d allgnement

-(Voir |Ilustrat|o_n annexée al a__rt_lo]e 7

H tfalte de l’implantatlon d’'une constmotion par rapport aux I:mltes séparatives du

terram quila supporte

‘Les Ilmltes separatlves sont les limites de {'unité fonmére autres que ce!ie qui est
.placée en fa(;,ade de rue (= allgnement) R

1 Respect des serwtudes tégales

” Nonobstant les dlsposmons du réglement de zone, l'implaniation des constructions

doit respecter les serwtudes tégales teEIes que ceiEe des vues sur les propnétés de_

. son vmsm
R (Vorr ies artlcles 675 et suwants du Code CIVll)
2 mecape de protect;on en Ilm;te de zone

' _Lorsque Ie rég!ement de zone 1mpose !:mplantatlon en retralt des ilmites de zone ce
i.recul s smpose é toutes Ies instailations ' .
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3. Implantation en limites séparatives

7.1 Implantation sur limite séparative

Deux régles s’appliquent selon la partie de |a parcelle considérée :

Dans une bande de 25 métres de profondeur comptée & partir de 'alighement ou de
la fimite de recul du réglement des zones urbaines, limplantation sur limites
séparatives est de plein droit autorisée.

Au-dela des 25 metres, dans le souci de respect des fonds voisins, limplantation sur
les limites séparatives n'est possible que sous certaines conditions (articles 7.1a, 7.1b
et 7.1c)

7.1a) lorsquiil existe déja en limite séparative une construction ou un mur en bon état d'une
hauteur totale égale a celle & réaliser permettant l'adossement.

Batiments
existants

Batiment réalisé sur les
limites séparatives

7.1. b) pour une extension dans le prolongement d'un corps de batiment existant si le projet
- crée moins de 50 % de SHON supplémentaire et pour une hauteur maximale en limite
separativede3m. . . .. ... . e o

Fig1

Batiment toit monopente sur limite
séparative 3 métres de hauteur.
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Fig 2

Bétfment toiture terrasse sur limite
séparative non visible a partir de la
voie 3 métres de hauteur.

7.1c) s'il s'agit de battments dont la hauteur n'excéde pas 3 métres mesurés au point
le plus haut

25 m

~ Batiment toit monopente sur limite
“ séparative 3 métres de hauteur.

2 Imgiantatlon avec marge ’|so!ement

Lorsque llmpiantatlon ne se. réallse pas sur -les limites . séparatwes ‘une_marge
- d'isolement est obligatoire pour préserver les parcelles voisines en ce qui concerne -

- les vues et Ienso!elllement ceile -Ci est déf‘ inie sunvant le rapport L = Hf2 Hiustré ci- -
: aprés : :

: -'H la hauteur maximum de la constructlon
L = Marge d'isolement .

Est généralement fixée une limite minimum de marge d'isolement.
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Article 8

Article 9

Article 10

Maison d’habitation

pignon avec baies : Agrandissement de 1"habitation

hauteur (12m) = 2L Hauteur {6m)= 21. soit un recul de Im
soit un recut de 6m

Maison d*habitation
pignon aveugle

hauteur (7m) = 2L soit un
recul de 3.5m

Hangar : hauteur = 2L

Constructions jumelées par des garages.
Dans les programmes de constructions groupées, lorsquil s'agit d'habitations

- jumelées par des garages, il est admis pour le calcul de marge d' isolement (L) que la

hauteur (H) du batiment principal soit diminuée de la hauteur du garage en limite
séparative, dans la Jlmate d un p!afond de 3 métres .

EI concerne l'implantation des constructions ies unes par rapport aux autres sur une
meéeme propriété. . :

Necessités fonctionnelles.
Des regles differentes de celles fixées & larticle 8 des réglements de zone sont
applicables, lorsqu'eltes sont justifiées par des nécessités fonctionnelles,

EI f ixe Iemprlse au sol des constructlons sUr teur terrain. Cette emprlse varie selon ia
superﬂme du terram selon Ies zones, et seion ia nature de ioccupatlon du sof

: Emprlse au sol c'est Ia prOJectlon sur te so! du volume de Ia constructlon bétlment_

prmmpai et annexes.

Lorsque !article g du réglement de zone précise I'emprise au sol de toute surface

-Imperméabilisee, il y a lieu de tenir compte non seulement de la projection au sol du
ou des batiments, mais égaiement de la surface imperméabilisée de toute msta!iatton
ou aménagement.
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Article 11

_Article 12

Article 13 - S e | |
R _¥i fixe les obllgataons des constructeurs en mattére de traﬂement des espaces ilbres

* "notamment en terme de p!antatlons Al rappelle également les obl:gatzons au regard
- des espaces verts protégés et des espaces bmsés ciassés ' :

Cet article indique pour chaque zone, une hauteur maximale de construction en tenant
compte du caractére de la zone et des constructions exnstantes afin de préserver
r homogénélté du paysage urbain. :

Dent creuse ;
It s"agit d'une unité fonciére répondant aux conditions suivantes :

- - - elie est dépourvue de constfuctaons ou a fait I'objet d'un permis de

démolir non périmeé ; :

elle est bordée d'unités fonciéres baties en limite séparative avec
eiie o
- I’absence de construction est nuisible a Jaspect extérieur du quart;er
U a l’ensemble urbam dans !equei elte est compnse S '

Dans le cas d'une « dent creuse », Fautorité chargée de la délivrance du permis de
construire peut admetire ou [mposer une hauteur du chéneau égale & celle de l'une
des deux constructions voisines, ou égale 2 la moyenne des hauteurs des deux
constructtons 1orsque des motifs d urbamsme oud archltecture Ie justlf ient.

Edaflces cultuels, batlments pubhcs exlstants :
‘Les :dispositions régiementalres relatives & la hauteur maxlmale admise ne

3 appllqueni pas aux travaux sur les édifices cultuels et culturels existants.

‘Elles ne s'appliquent pas aux travaux de modification, avec ou sans extension,

réalisés sur un batiment public existant, Iorsque ces lravaux dozvent améliorer I’usage

.dudlt batsment ou permettre sa reconversxon

|| tralte de laspect exténeur des constructlons Aux termes de tarttcle R 123- 11 du
.. Code de I'Urbanisme, par leur situation, leur dimension, ou leur aspect extérieur, les
. constructions et autres occupations du sol ne doivent pas porter atteinte au caractére
", ou & lintérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbams ainsi

qu’ ‘a Ia conservatlon des perspectlves monumentales

Ciotures A ' LR
L'edification des clotures est subordonnée 3 une déc!arat:on préalabie dans les

condmons prévues é ¥ artlcle L. 422~2 du code de I urbamsme .

Pour toute construction nouvelle ou transformée, le besoin en place de stationnement

des vehicules doit pouvoir éire assuré en dehors des voies publiques. Les dimensions

. des places de stationnement sont fixées et, éventuellement, leur situation, leur accés,

et e nombre de piaces mlnlmum en fonctlon de Ia nature de I’occupation de chaque

.zone

: _ Gulde des especes vegetales et consells de plantattons

Le chonx des essences

_Quel que sont Iaménagement paysager {ecran de verdure pour dsssmuter ‘des

béatiments a usage d'activité, dépots, circulation piétonnigre, aire de stationnement ou
espaces verts communs des lofissements), l'utilisation: d'espéces arborescentes et
arbustives locales est la plus appropriée.

Les essences locales ont en effet de nombreux avantages, parmi ceux-ci :
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Intérét technique : adaptées au climat et au sol de la région, elles sont rustiques, ont
une bonne croissance et nécessitent peu de soin,

Intérét esthétique : variées et intéressantes d’'un point de vue ornemental, eiles se
développent et évoluent au fil des saisons et des ans, et demeurent en harmonle avec
Iécotogie etle paysage . :

' Essentle!iement constltuées de feuillus caducs, e]les sont présentes naturellement
_ dans les hales et forets du dépanement :

Les espéces énumérées ci-aprés n'ont pas pour but de constituer un archétype des
essences locales mais de définir les végétaux de base pour garantir la diversité et

~dong la richesse du mlheu en accord avec Eenwronnement végétai préemstant et ia
faune [oca!e : : : . : :

. 'Source:CAUE .

'Arbres de haut jet grands brlse-vent

Les arbres de haut jet offrent une protectlon haute amsu qu une éventuette production

de bms d ceuwe
Hétre Fagus sylvatlca - “ Fréne commun — Fraxinus exceisuor
C_héne pedoncuié — Quercus robur " Merisier ~ Prunus avium .- '
- | Chétaigner — Castanea sativa . - Erable sycomore ~ Acer pseudoplatanus
1 Aulne Giutlneux Alnus g!utmcsa “Tilleul & petites feuilles — Tilia cordata

:Arbustes Essences de bourrage 3

. ' Les essences de bourrage vont former un SOUs- étage par rapport aux arbres de haut .
ol Jet et ainsi permettre une protectlon brise-vent mtermédla;fe ' : : i

o Arbres en cepee '_ .' :

. Les arbres talllés en cépée fournlssent une. protectlon [ntermédialre jusqu’é une .’
~_.dizaine de ‘metres de haut. Coupés ‘prés du sol ala fin de. la premlére oude la
" seconde année’ de végétation pour: générer de nouvelles ‘pousses; ces ‘arbres vont -
~ .prendre la forme.d'une touffe & plusieurs brins. Cette coupe tradtttonnelle rurale

s permet la producticn de boas de chauffage et de p|quets S :

Charme Carplnus betu!us ' _' B g i Saule marsauit - Sahx caprea
Coud_ner-»Corylu_s avellana ‘Erable champétre — Acer campestre
Arbustes buissonnants
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Complétant I'etagement de la haie, les arbustes buissonnants apportent une
protection basse. Certains produisent des baies comestibles. Les fleurs et
fructifications de ces arbustes en font des espéces & usage ornemental.

Cornouiller male — Cornus mas Houx — llex aquifolium
Cornouiller sanguin — Cornus sanguinea Viorne obier — Viburnum opulus
Prunellier (épine noire) — Prunus spinosa Fusain d'europe — Euonymus europea
Aubépine (&pine b!anche) Crataegus '
monogyna

Le choix des plants

Il est recommandé d'utifiser de jeunes plants forestiers & racines nues de 1 a 3 ans
mesurant de 0,30 & 1,20 m de hauteur. Leur plantation est facilitée, la reprise est
meilleure, la croissance vigoureuse et le prix réduit. Lors de I'achat, if est impératif de
vénfle_r la qualité du systéme racinaire qui doit étre bien développé et ramifié.

Si la plantation n'a pas lieu immédiatement, les plants doivent étre mis en 3auge dans
du sable humide ou de la terre meuble et a Fabri du vent, afin que les racines ne se
dessechent pas, Ainsi stockeés, ils peuvent étre conservés plusieurs semaines.

La periode de plantation fa plus propice pour des plants a racines nues correspond a
Farrét de la végétation. Elfe se sﬂue entre la fin novembre et Ia fm mars, en dehors
des pérlodes de gel ' : :

La hax_e_ 1 role et intéréts
Un élément patrimonial du paysage

Des clos masures du pays de Caux aux bocages du pays de Bray, les haies
marquent le paysage de Seine-Maritime par leur diversité. La haie est également un
élément fondamental des zones construites ou elle facilite l'intégration paysagére de
certains batiments. Elle est souvent utilisée en cioture et partlmpe alors a ia
composition du paysage de la rue.

L’effet brise-vent .

- Un brise-vent doit étre semi-perméable de maniére & empécher la formation de
tourbillons. Les haies de feuilius forment d'excellents. brise-vent elles constituent un
obstacle quz filtre le vent et en réduit la wtesse

'La protectlon contre I érosion des sols etle ruisseilement

-_Dans notre régaon les prémp:tatlons |mportantes ajouiées a.la structure du sol -
' -provoquent un ruissellement pluvial chargé en limon qui_ravine les terres et posent
- des problémes de turbidité de I'eau. La haie, en infiltrant P'eau, part;czpe actavement a
la iutle contre l'éros:on etle rulsse!iement : L

_ Une source de blodlversué

- La hale tout comme la llSIére des forets assurent le passage entre des écosystémes
différents.

Cette zone de transition est propice a I hébergement d'une faune et d'une ﬂore frés
variées.

Section lll - Possibilités maximales d’occupation du sol

Article 14
Il fixe la densité de construction admise par la mise en place d'un coefficient
d'occupation des sols (COS), rapport exprimant le nombre de métres carrés de
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plancher hors ceuvre nette ou le nombre de metres cubes susceptibles d'étre
construits par métre carré de sol.

Coefficient d’occupation du sol {C.0.S.) : coefficient conventionnel pour exprimer la
densité de construction sur un terrain.

it est obtenu par lerapport:  Surface de plancher Hors Qeuvre Nette
Surface du terrain

Le C.0.8. est donc un nombre qui, multiplié par {a surface d'un terrain, en exprime le
montant théorique du droit de construire.

Exemple en Zone Ub :
Sur une parcelle de 1000 m2 affectée d'un C.0.S. de 0.40 il est possible de
construire : 1000 x 0.40 = 400 m2 de plancher hors ceuvre nette.

Ce chiffre est la surface totale de plancher. Une construction en rez-de-chaussée

pourra donc étre de 400 m2. Une construction d’un étage aura donc les 400 m2
répartis sur fes deux planchers. :
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