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La commune d’Isneauville, localisée au Nord de Rouen et appartenant a la Métropole
Rouen Normandie, souhaite modifier son document d’urbanisme, essentiellement au niveau de la ZAC
du Manoir située entre la RD928 et le centre bourg (plan de situation ci-dessous).

Depuis le 1er janvier 2015, la Métropole Rouen Normandie est compétente en matiére de Plan Local
d’Urbanisme (PLU) et de documents en tenant lieu. L’exercice de cette compétente par la Métropole
ne permet plus aux communes de prescrire et d’achever les procédures d’évolution des documents
d’urbanisme.

Ainsi, par courrier en date du 15 février 2016, la commune d’lsneauville a sollicité la Métropole
Rouen Normandie afin de faire évoluer son PLU, dans I'objectif de permettre 'aménagement du Clos
du Manoir situé sur la ZAC du Manoir. Par arrété en date du 18 mai 2016, le Président de la
Métropole Rouen Normandie a prescrit la modification n°2 du PLU d’Isneauville.

Le dossier de création de la ZAC du Manoir a été approuvé le 19 octobre 2009 et le dossier de
réalisation le 16 avril 2012 par le conseil municipal d’Isneauville. L'opération, & vocation principale
d’habitat porte sur 20 ha environ. Elle permet de structurer la partie centrale de la commune et son
entrée de ville sur la RD928.
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Dans le PLU en vigueur, la ZAC du Manoir est classée en zone AUa: zone A Urbaniser de forte densité
autorisant une mixité des fonctions urbaines (habitat/équipements/activités commerciales et tertiaires).

La ZAC du Manoir se décompose en plusieurs secteurs : des secteurs dédiés a I'habitat localisés sur

Ny

d’anciennes prairies et au Nord Est de la zone une emprise correspondant a I'ancien Clos du Manoir.

Le quartier du Manoir a fait I'objet d’une révision simplifiée du PLU approuvée en 2012 et d'une
modification simplifiée approuvée en 2013 afin de permettre son urbanisation.

Dans le cadre de la procédure de révision simplifiée menée en 2012, I'ensemble de la zone
concernée par le projet a été classé en zone AUa et une servitude a été instituée sur le plan de
délimitation en zones au niveau de I'ancien manoir afin de limiter la constructibilité dans I'attente
d’une programmation sur ce secteur stratégique d’entrée de ville.

Le schéma ci-dessous présente les intentions d’aménagement du « quartier du Manoir ».
Au nord de la zone, figure I'intention de mise en valeur du « Clos du Manoir » dans laquelle est
formalisée la servitude de limitation de construction.
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En 2013, une procédure de modification simplifiée du PLU a permis de préciser certains aspects
réglementaires, pour la zone AUa.

Ainsi, la hauteur a été précisée pour les constructions supérieures @ 7 métres a I'égout ou a 'acrotere,
le niveau le plus haut devant étre traité soit en comble, aménagé ou non, soit en attique.

De méme, des dispositions ont été précisées pour ce qui concerne I'implantation des constructions par
rapport aux limites de voies et aux limites séparatives.

Depuis, en paralléle du développement de la ZAC, I'’Aménageur a poursuivi ses études de
programmation en lien avec la municipalité et une étude spécifique a été menée sur I'emprise de
I’ancien Manoir.

L’extrait ci-dessous donne une vision aérienne du secteur concerné par I'étude de faisabilité.

Afin de pouvoir metire en ceuvre le projet tel que défini dans cette étude de faisabilité, il est
nécessaire d’engager une procédure de modification du Plan Local d’Urbanisme. Cette procédure ne
concerne donc que la zone AUa.

A cette occasion, seront donc précisées ou complétées certaines dispositions réglementaires, avec
également la prise en compte des évolutions législatives récentes, et notamment la nouvelle
codification du Code de I'Urbanisme.
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PROJET DE RECONVERSION DU MANOIR
Etude de faisabilité

Situé en plein cceur de la commune, a l'angle de ses 2 axes structurants, que constituent la Route de
Neufchatel et la rue de I'Eglise, I'assiette du programme, d’une surface d’environ 10.000 m2 accueille
aujourd’hui :
- 2 édifices remarquables :
0 un Manoir
0 un pigeonnier
- Des batiments annexes :
0 Une ancienne maison de gardien
0 Une ancienne grange
0 Des étables en briques

Compte tenu de leur caractére remarquable, tant sur le plan architectural que comme icones de la
commune, les deux édifices remarquables sont non seulement conservés et, de surplus, pour le Manoir,
rénové pour un nouvel usage.

Les autres batiments annexes, sans grand intérét, feront a priori I'objet d’'une démolition.

De nouveaux batiments, de signature plus contemporaine, mais assurant une parfaite cohérence avec les
deux édifices principaux, seront édifiés autour d’un parc arboré, ouvert au public, offrant a la population une
liaison douce, plus fluide, entre les différents points de la commune.

Quant a l'usage, le souhait du Maitre d’Ouvrage, intervenant uniguement comme investisseur, est d’utiliser
I'image champétre et hautement qualitative du site pour y déployer, aux portes de I'agglomération, une
activité commerciale de qualité, principalement tournée autour des métiers de bouche, faisant ainsi I'écho
aux nouvelles Halles situées de I'autre c6té de la Route de Neufchatel.

D’autres activités de service pourraient également s’y implanter.

Le but poursuivi est d’assurer a la population de la commune (habitants et salariés des différentes zones
d’activités) un service de qualité a la hauteur des ambitions de la commune.

Le souhait particulier concernant le Manoir est que la population puisse se le réapproprier.

En ce sens, le Maitre d’Ouvrage axera la commercialisation vers I'installation d’un restaurant dans lequel
chacun pourra trouver un endroit champétre, élégant, a I'image de la commune.

L’'ensemble sera desservi par différentes « poches» de stationnement, indispensables au bon
fonctionnement de I'activité commerciale.

Le Pigeonnier, ainsi que les espaces verts non indispensables a |'activité commerciale, seront rétrocédés a la

commune en vue de leur classement dans le Domaine Public communal.

L’esquisse ci-apres présente les grandes lignes directrices de I'étude de faisabilité, nécessaires et préalables
a lamise en ceuvre de la présente procédure de modification du Plan Local d’Urbanisme.
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1. Les différentes modifications & apporter au Plan Local d’Urbanisme

Modification 1 : suppression de la servitude de limitation de la construction

PLU en vigueur

Une servitude de limitation de la construction a été instituée en application de I'article L123-2a du
Code de I'Urbanisme sur le plan de délimitation en zones et interdit pendant une durée de 5 ans,
dans I'attente de I'approbation par la commune d’un projet sur le secteur, toutes constructions ou
installations d’une superficie supérieure & 25m2 de SHON.

Le projet

L’étude de programmation sur le clos du Manoir a été présentée et approuvée par la municipalité.
Les principes d’aménagement définis (réaffectation du Manoir ; aménagement d’espaces publics,
création de cases commerciales et de logements collectifs a I'ouest du Clos justifient la suppression de
la servitude de limitation de la construction.

L’'objet de la modification 1 consiste donc a:

» supprimer la servitude de limitation de la construction instituée en application de I'article
L123-2a du Code de I'Urbanisme

Conséquences sur le document d’urbanisme :
» Suppression de la servitude sur le plan de délimitation en zones et sur sa légende,
» Suppression de la prescription particuliére associée sur le réglement écrit P128,

» Suppression de la justification de la régle relative & la servitude de limitation de la
construction figurant sur le rapport de présentation P89.

Modification 2 : suppression d’une identification de batiment remarquable

PLU en vigueur

Le PLU en vigueur identifie sur le territoire communal des batiments comme immeubles & protéger au
titre de I'article L123-1 alinéa 7 du Code de I'Urbanisme.

Au niveau du Clos du Manoir, un manoir, un pigeonnier et une grange sont identifiés.

La grange plus particuliérement est identifiée sous le numéro 25 sur le plan de délimitation en zones.

Le projet

A ce jour, I'analyse structurelle de la grange réalisée par I'équipe de maitrise d’ceuvre ne permet pas
d’envisager sa reconversion. Un diagnostic visuel de la structure a été effectué sur I'état des
charpentes et des toitures et les adjonctions localisées du cdté est de la construction. La toiture en tdle
ne présente pas d’intérét architectural. Des pourrissements du bois ont pu étre observés sur la
structure. Aussi, d'importantes mises en ceuvre financiérement trop élevées seraient nécessaires pour
une remise en état et une transformation du bdtiment. En outre, la morphologie de la grange en
longueur, occulterait les vues sur le manoir depuis la rue de I'Eglise, ce qui ne répondrait pas au parti
d’aménagement retenu pour le site. Le bilan des avantages et inconvénients réalisé par le maitre
d’ceuvre a donc conduit & conserver uniquement le manoir et le pigeonnier. Ces derniers possédent un
réel potentiel de reconversion alors que la grange ne dispose pas de tels atouts pour étre conservée.
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Photographie de la grange vue depuis la rue de I'Eglise et vue depuis le clos

ARTEFACT

Laurent LE BOUETTE
architecte associé

LD s {023 327680 31

Tél : {021 3507 0892
Llebouette@artefact-archi,

wwwiartefact-archi.com

Clos du Manoir
Diagnostic sur la grange existante
Nevembre 2016

Les diagnostics techniques réalisés sur la grange du manoir ont montré clairement des
incompatibilités avec les futurs programmes envisages.

Sur le plan technique et économique:
- Lla charpente a eté attaguee en partie par les xylophages. Les bois d'épogue n'ont
jamais eté traités, leur reprise serait donc coliteuse.
- Latoiture et la longueur du batiment ne sont plus en relation avec le futur parc urbain
requalifié dans le projet; la construction masque des éléments dominants, le Manoir
et le colombier sont de notre expertise beaucoup plus cohérents a valoriser.

La mise en conformité de la grange pour en faire un Etablissement Recevant du Public nous
ameéne 3 des surcolits non tenables pour le Maitre d'Ouvrage. La solidité de cet ouvrage est
limite acceptable, surtout pour des usages ultérieurs contraints avec les diverses
réglementations.

La valorisation de certains éléments de la construction est néanmoins envisagée sur un autre
site prive, aprés demontage.

Il convient donc de supprimer 'identification du bé&timent sur les différents documents du PLU afin de
permettre sa démolition.
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L’objet de la modification 2 consiste donc a:
» supprimer I'identification du bé&timent identifié comme remarquable
Conséquences sur le document d’urbanisme :

» Suppression de lidentification du béatiment identifié comme remarquable sur le plan de
délimitation en zones sous le numéro 25,

» Suppression dans le tableau dédié & lidentification des batiments, de la grange portant le
numéro 25 figurant sur le réglement écrit P124,

» Suppression de la description de ce béatiment figurant sur le rapport de présentation écrit P79.

Modification 3 : création d’un secteur de zone AUam

PLU en vigueur

L'emprise de la ZAC du Manoir fait I'objet d'un seul et méme classement en zone AUa permettant une
mixité de fonctions urbaines sur I'ensemble de ces 20 hectares.

Le projet

La programmation urbaine envisagée sur I'emprise du Clos du Manoir est plus diversifiée que sur le
reste de la zone AUa et certaines régles spécifiques sont nécessaires pour permetire une parfaite
intégration des batiments & construire & proximité du b&timent remarquable que constitue le Manoir.

La création d’un nouveau secteur de zone AUam se justifie donc cette emprise.

L’objet de la modification 3 consiste donc a:

> créer un secteur de zone AUam

Conséquences sur le document d’urbanisme :

» Création d’un secteur de zone AUam sur le plan de délimitation en zones au niveau de I'ancien
Clos du Manoir. Il représente une superficie de 1,67 hectare.

» Modification du descriptif des zones du PLU figurant sur le réglement écrit P12 : il s'agit
d’indiquer que la zone AUa comprend un secteur AUam relatif au Clos du Manoir au
caractére polyfonctionnel.

» Modification du descriptif de la zone AUa figurant sur le réglement écrit en préambule des
articles relatifs & cette zone P57. Il s’agit de mentionner I'existence du secteur de zone AUam.
En outre, dans ce préambule, les références a I'article L111-1-4 du Code de I'Urbanisme sont
modifiées car depuis le 23 septembre 2015, il convient de faire référence a I'article L111-6
du Code de I'Urbanisme, (modification des articles du Code de I"'Urbanisme en application de
I'ordonnance n° 2015-1174 du 23 septembre 2015 relative & la partie législative du livre ler
du Code de I'Urbanisme),

» Complément au descriptif des zones du PLU figurant sur le rapport de présentation P68 et 69
(descriptif des caractéristiques de la zone AUa).

ATELIER LIGNES Modification n°2 du PLU d’Isneauville NOVEMBRE 2016
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Modification 4 : modification des articles 1 et 2 du réglement de la zone AUa en raison de
I’évolution de I'écriture du Code de I'urbanisme

PLU en vigueur

Dans le réglement de la zone AUgq, I'article 1.5 mentionne I'article R421.19 du Code de I'Urbanisme
mais cet article du Code n’existe plus, il sera rédigé d’une autre maniére.

Pour mémoire, I'article R421.19 du Code de I'Urbanisme mentionnait certaines occupations du sol liées
aux affouillements et exhaussements du sol, aux garages de caravanes, aux dépdts de véhicules, aux
parcs d’attraction que la municipalité souhaitait interdire dans le corps du réeglement de la zone AUa.

Le projet

Les références a ces différentes occupations apparaitront désormais littéralement dans les articles 1.4
a 1.7 du réglement de la zone AUa.

En outre, afin d’autoriser certains affouillements et exhaussements du sol nécessaires & 'opération, il
sera indiqué dans l'arficle 2 que les affouillements et exhaussements du sol nécessaires a
I'urbanisation de la zone ou liés aux équipements d’infrastructure ou & la lutte contre les inondations
sont autorisés.

Modification 5 : Privilégier les commerces et les services sur I’emprise du nouveau secteur de
zone AUam (complément a l'article 2 du PLU)

Le projet

La municipalité souhaite privilégier les commerces et les services sur I'emprise du nouveau secteur de zone
AUam. Il a donc été décidé de spécifier une nouvelle disposition a I'article 2 soumettant I'opération sur le
secteur AUam a un minimum d’emprise dédié a cet usage.

L’objet de la modification 5 consiste donc a compléter I’article 2 du réglement de la zone AUa de la fagon
suivante :

2. 4 Dans le secteur de zone AUam, les surfaces de plancher dédiées aux usages de commerces ou de
services représenteront au moins 2/3 des surfaces de plancher de chaque construction.

Modification 6 : modification des régles de hauteur pour la zone AUa

PLU en vigueur

L'article 10 du réglement de la zone AUa relatif aux hauteurs des constructions stipule que la hauteur
maximale hors tout de toute nouvelle construction ne doit pas excéder 13 métres maximum mesurés &
partir du point le plus haut du terrain naturel.

Le projet

Pour le nouveau secteur de zone AUam, l'intégration paysagére et architecturale des nouvelles
constructions & proximité du Manoir est primordiale. Aussi, il a été décidé de limiter la hauteur des
nouvelles constructions & celle du Manoir, c’est-a-dire a 10 métres de hauteur totale.

Dans le reste de la zone AUq, la hauteur maximale de 13 métres est conservée.

Sur I'emprise du secteur de zone AUam, un complément aux orientations d’aménagement et de
programmation permet de préciser le nombre de niveaux retenus a l'intérieur du Clos du Manoir.

Sur le schéma présenté dans les orientations d’aménagement, deux secteurs A et B sont ainsi
représentés.
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Seulement deux niveaux sont autorisés autour du bé&timent du Manoir (Secteur A). Ainsi, le Manoir,
par son volume, sera le batiment prédominant du site du Clos.

Le gabarit des nouvelles constructions devra permettre de conserver des perspectives sur le Manoir.
Les toitures & pentes sont imposées afin de permetire une meilleure intégration des constructions.

Le long de la rue André Le Nostre, un secteur B est représenté sur le schéma dans lequel les
constructions pourront atteindre 3 niveaux. Le dernier niveau pourra, en fonction du parti architectural
retenu, étre composé soit d’une toiture a pentes soit d’une toiture en attique. L'attique représentera
70 % maximum de I'emprise du niveau inférieur.

L’objet de la modification 6 consiste donc a préciser les régles de hauteur pour le nouveau secteur
de zone AUam

Conséquences sur le document d’urbanisme :
» I'article 10 du réglement modifié de la zone AUa est rédigé de la fagon suivante :

10.1 Dans le secteur de zone AUam, la hauteur maximale hors tout de toute nouvelle
construction ne doit pas excéder 10 métres mesurés a partir du point le plus haut du terrain
naturel. Il conviendra également de se référer aux orientations d’aménagement et de
programmation.

10.2 Dans le reste de la zone, la hauteur maximale hors tout de toute nouvelle construction ne doit
pas excéder 13 métres maximum mesurés a partir du point le plus haut du terrain naturel.

» Complément apporté aux orientations d’aménagement et de programmation concernant le
secteur du Manoir.
Lors de la révision simplifiée du PLU approuvée en 2012, des orientations d’aménagement et de
programmation avaient été réalisée pour le quartier du Manoir. Dans le cadre de la présente
modification, un complément & ces orientations d’aménagement et de programmation est apporté sur
'emprise de la zone AUam : le schéma permet de préciser le nombre de niveaux et le type de
toitures des constructions en fonction de leur localisation sur la parcelle.

Modification 7 : modification de 'article 11.3.1 de la zone AUa

PLU en vigueur

Dans le réglement de la zone AUaq, I'article 11 concernant I'aspect extérieur des constructions et
I'aménagement des abords stipule dans son article 11.3.1 relatif aux toitures que les toitures & pentes
devront étre comprises entre 35° et 45°.

Le projet

Si cette régle est adaptée aux constructions & usage d’habitat réalisées dans I'ensemble de
I'opération, elle s’avére inadaptée pour le site du Clos du Manoir ou il convient d’autoriser également
les pentes comprises entre 25° et 45°pour permettre une meilleure intégration des constructions.

L’'objet de la modification 7 consiste donc @ modifier la rédaction de I'article 11.3.1 de la fagon
suivante :
11.3.1. Dans le secteur de zone AUam, les toitures a pentes devront étre comprises entre 25°
et 45°.
Dans le reste de la zone, les toitures & pentes devront étre comprises entre 35° et 45°.

ATELIER LIGNES Modification n°2 du PLU d’Isneauville NOVEMBRE 2016
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Modification 8 : modification de 'article 12.2 de la zone AUa

PLU en vigueur

L'article 12.2 du réglement de la zone AUa concernant le stationnement, formule des régles pour les
habitations, commerces et autres constructions, et fait référence & la S.H.O.N, notamment pour les
« autres constructions M.

Le projet
L'ordonnance n°2011-1539 du 16 novembre 2011 supprime et remplace la notion de S.H.O.N. par
celle de « surface de plancher ».

L'objet de la modification 8 consiste @ modifier I'article 12 .2 de la zone AUa de la fagon suivante
- 1 place de stationnement par tranche de 30m2 de surface de plancher « pour les autres
constructions ».

Modification 9 : modification de 'article 12.4 de la zone AUa

PLU en vigueur

L'article 12.4 de la zone AUa précise les conditions de réalisation d’espaces de stationnement pour
les deux roues. |l est notamment précisé que ceux-ci doivent étre intégrés aux constructions, et la
surface nécessaire est définie en fonction de la S.H.O.N.

Le projet

Les dispositions récentes relatives & la loi ALUR ont confirmé limportance de l'usage des
déplacements deux roues et apporte des réponses aux besoins en stationnement. Alors méme que la
loi n'impose pas de réaliser des stationnements & l'intérieur des constructions, le PLU quant a lui
précise que les espaces de stationnement doivent étre intégrés aux constructions. D'une part, la
rédaction actuelle est quelque peu ambigué et d’autre part, elle ne prévoit pas de disposition pour
I'activité commerciale. Il a donc été décidé de supprimer I'obligation de réaliser les emplacements
vélos a l'intérieur des constructions. D’autant plus que dans le cadre de constructions & usage de
services ou de commerces, il peut étre intéressant de réaliser ces espaces de stationnement &
I'extérieur des constructions pour une meilleure utilisation par le public.

Enfin, de la méme maniére que pour I'article 12.2, il convient également de supprimer la référence &
la notion de S.H.O.N.

L'objet de la modification 9 consiste a modifier 'article 12.4 du réglement de la zone AUa de la
facon suivante :

12.4 Des espaces de stationnement des deux roues correspondant aux besoins et
selon leur usage doivent étre réalisés a raison d'un minimum de :

- habitation : 1 m2 de stationnement deux roues par logement avec un minimum de 3
m?2

- activités de bureaux, de commerces et services : 1 m2 de stationnement deux roues

pour 50 m?2 de surface de plancher

- établissements d’enseignement : 40 m? de stationnement deux roues pour 100

éléves
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- autres constructions d’intérét collectif : 1,5 m? de stationnement deux roues pour 30
personnes accueillies

Modification 10: modification de I'article 13.3 du réglement de la zone AUa

PLU en vigueur
L'article 13.3 de la zone AUa relatif aux espaces libres, aires de loisirs et plantations stipule des
régles pour les parcs de stationnement :
{{ Les parcs de stationnement publics ou privés, a I'air libre, accueillant plus de 8 places de
stationnement, doivent faire I'objet d’'une composition paysagére, sous forme de haie ou de brise
vent ). Des dispositions minimales de plantation ont également été fixées :

- plantation d’au moins 1 arbre & haute tige pour 3 places de stationnement

- plantation d’au moins 1 arbuste pour 1 place de stationnement »

Le projet

Un parti paysager ayant été adopté pour I'aménagement du Clos du Manoir, ces dispositions
minimales de plantation sont en contradiction avec la qualité recherchée sur ce site. Il convient donc de
ne pas contraindre le nouveau secteur de zone AUam a ces dispositions.

L’objet de la modification 10 consiste a modifier I'article 13.3 du réglement de la zone AUa de la
facon suivante :

13.3 parcs de stationnement :
Les parcs de stationnement publics ou privés, a I'air libre, accueillant plus de 8 places de
stationnement, doivent faire I'objet d’'une composition paysagére, sous forme de haie ou
de brise vent.

En dehors du secteur de zone AUam, les dispositions minimales de plantation sont les
suivantes :

- plantation d’au moins 1 arbre & haute tige pour 3 places de stationnement
- plantation d’au moins 1 arbuste pour 1 place de stationnement

ATELIER LIGNES Modification n°2 du PLU d’Isneauville NOVEMBRE 2016
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2. La procédure de modification

La procédure nécessaire pour procéder aux évolutions du PLU précédemment listées est régie par les articles
suivants du Code de I'Urbanisme liés & la procédure de modification du PLU.

En effet, I'ensemble des évolutions proposées sur le document d’urbanisme visent principalement & créer un
secteur de zone AUam pour le Clos du Manoir, & y réglementer la hauteur et & compléter en ce sens les
orientations d’aménagement et de programmation.

Ces évolutions ne portent pas atteinte & I'économie générale du Projet d’Aménagement et de Développement
Durables, aux espaces boisés classés, aux zones naturelles ou agricoles ou aux protections édictées en raison
des risques de nuisances, de qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels (dans de tels cas une
révision simplifiée s’avére nécessaire).

Conformément & I'article L153-41 du Code de I'Urbanisme, la procédure de modification retenue fait donc
I'objet d’une enquéte publique.

Article L153-36 : Sous réserve des cas oU une révision s'impose en application de l'article L. 153-31, le plan
local d'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune
décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le programme
d'orientations et d'actions.

Article L153-37 : La procédure de modification est engagée a l'initiative du président de I'établissement public
de coopération intercommunale ou du maire qui établit le projet de modification.

Article L153-40 : Avant I'ouverture de I'enquéte publique ou avant la mise & disposition du public du projet, le
président de I'établissement public de coopération intercommunale ou le maire notifie le projet de modification
aux personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9.

Le projet est également notifié aux maires des communes concernées par la modification.

Article L153-41: Le projet de modification est soumis & enquéte publique réalisée conformément au chapitre llI
du titre Il du livre ler du Code de I'Environnement par le président de I'établissement public de coopération
intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'application de
I'ensemble des régles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser.

ATELIER LIGNES Modification n°2 du PLU d’Isneauville NOVEMBRE 2016
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Article 3. : Division du territoire en zones

Le territoire de la commune est divisé en zones auxquelles s'appliquent respectivement les
articles des différents chapitres du présent reglement.

Le PLU divise le territoire en :

fones Urbaines :

La zone Ua est |a zone centrale de la commune regroupant habitat, équipements et services
d'accompagnement. Pour préserver le caractére tradiionnel du centre bourg, les
caracténstiques du paysage urbain seront préservées et les constructions nouvelles devront
5'harmoniser avec le contexte emvironnant.

La zone Ub (et le secteur Uba) est une zone urbaine qui regroupe des secteurs résidentiels
peu denses et d'éguipements. Elle accueille aussi quelques commerces et activités, le long
de la Route de Neufchatel notamment. L'edification de nouveaux commerces y est interdite,
en dehors du secteur Uba.

La zone Uc aest une zone urbaine a caractére résidentiel de trés faible densité, partiellement
equipée. Sont caractére de hameau doit &tre préserve et l'intégration des constructions dans
le paysage doit &étre recherchee.

La zone Ue est une zone a vocation d'activités de services, commerces, artisanat et petites
enfreprises non nuisantes. Seules les constructions a usage d'activiteés ou liges a l'activite y
sont autorisées.

Zones a urbaniser :

La zone AUa est réservée pour l'urbanisation future de la commune. Elle a pour principale
vocation I'habitat ainsi gue les équipements et activités nécessaires au caractére central de
ce secteur.

La zone AUb est une zone naturelle destinée a 'urbanisation future de la commune. Elle a
pour principale vocation I'habitat de faible densité. Son caractére sera en continuité avec
Iensemble du secteur du Gros Chéne.

La zone Alc est une zone naturelle destinée a l'urbanisation future de la commune. Elle est
située a proximite immediate des eéquipements sportifs de la commune et sa vocation
principale sera 'habitat de densité moyenne. Son amenagement consistera a renforcer
I'urbanisation autour de ce pole sportif.

La zone Alle actuellement naturelle, correspondant a des terrains non equipes, est reservee
pour l'urbanisation future de la commune. L'aménagement de la zone seffectuera en
plusieurs temps, sur des parties du territoire, suivant des procédures de ZAC ayant pour
vocation principale la construction de batiments d'activités economiques a dominante
terhiaire.

L'ouverture a l'urbanisation s'effectuera selon les procédures d'urbanisme appropriées pour
définir les conditions doccupation des sols (section 2 du réglement) et les possibilites
maximales d'occupation des sols (section 3 du réglement).

La zone AUf actuellement naturelle, est réservée pour l'urbanisation future de la commune.
Elle aura pour vocation a accueillir des constructions a usage d'artisanat et de commerce.
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Dispositions applicables aux Zones A URBANISER

DISPOSITIONS APPLICABLES A LA zonE AUa

Qualification de la zone

Cette zone actuellement naturelle, est réservée pour I'urbanisation future de la commune.
Elle a pour principale vocation I'habitat ainsi que les équipements et activités nécessaires
au caractere central de ce secteur. Les dispositions de I'article L.111.1.4 du code de
I'urbanisme, ne s'appliquent pas. Elles sont remplacées par les régles édictées a I'article
AlUa-6 du présent réglement. La zone AlUa sera urbanisée dans le cadre d'une opération
d’aménagement d'ensemble.

NB : la zone comporte des terrains pour lesquels des risques naturels ont été identifies. Les terrains
font I'objet d'une reglementation particuliére énoncée a la fin du présent document dans le chapitre
‘prescriptions complémentaires au reglement graphique’.

Les pétitionnaires devront également conformer leurs projets aux documents relatifs au
cahier de prescriptions techniques, urbanistigues et architecturales

SECTION 1 - Nature de I'occupation et de l'utilisation du sol

Article AUa-1 : Occupations du sol interdites

1.1. Le remblaiement des mares.

1.2. Toutes installations publiques ou privées soumises a autorisation ou a déclaration, en
vertu de la loi n® 76663 du 19 julllet, relative aux installations classées pour la
protection de l'environnement, lorsqu'elles engendrent des nuisances incompatibles
avec |a santé et 'environnement urbain existant et 4 venir.

1.3. Les terrains améenages pour I'accueill des campeurs et des caravanes, tels que decrits 3
l'article R.421.19 alinéas ¢/ et d/ du Code de I'Urbanisme.

14. Les alignements sur rue de garages individuels en batterie (plus de deux), sauf s'ils
sont intégrés a un immeuble et les garages collectifs de caravanes.

1.5. Les divers modes d'utilisation du sol soumis aux dispositions de l'article R.421.19 alinéa
h/ du code de lurbanisme a I'exception des aires de jeux ou de sports ouvertes au
public, aux dispositions de laricle R421.19 alinéa |/ a l'exceplion des aires de
stationnement ouvertes au public et aux dispositions de larticle R 421.15 alinea kK a
l'exception des exhaussements et affouillements de sol nécessaires a 'urbanisation ou
ligs aux équipements dinfrastructures.

1.6. Les lignes aeniennes de quelgue nature que ce soit, pour toute création de nouvelles
voiries.

&
-
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1.7. Les dépdts de ferrailles, déchets, vieux véhicules et produits toxiques.

1.8. Les constructions destinees a un usage agricole.

Article AUa-2 : Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particulieres

Peuvent étre autorisées -

2.1. Les constructions a usage d'habitation, les constructions a usage de bureaux et services,
les constructions et installations necessaires aux services publics ou d'interét collectif, les
constructions a usage de commerce et darisanat, sous condition quils respectent
I'environnement architectural et urbain dans lesquels ils s'inscrvent.

2.2. En cas de realsation d'un programme de 20 logements ou plus, au moins 20% des
logements doivent étre des logements locatifs sociaux. Le nombre résultant de l'application
de ce pourcentage est, le cas échéant, arrondi au nombre entier supérnieur. Dans les zones
d'aménagement concene, le respect des régles ci-dessus est apprécie a échelle de
'ensemble de |a zone.

LA
[#=]
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SECTION 2 -  Conditions de I'occupation du sol

Article AUa-3 : Conditions de desserte des terrains par les voies publiques

3.1
311

312

313

314

3.2

321

322

323

3.24.

3.2.5.

3.26.

ou privees
Acces

Tout terrain enclave est inconstructible 2 moins gue son proprietaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds de ses voisins dans les conditions fixées par l'article 652 du Code
Cwil.

Toute construction ou installation doit étre desservie par une voie publique ou privee, rue,
chemin cu impasse dont les caracténstiques comespondent a sa destination, defense
contre l'incendie, protection civile, collecte des ordures ménagéres, etc_.__, conformément
aux prescriptions techniques imposées par les services concernes.

En cas de garage en sous-sol, une surface plane d'au moins 5 m doit imperativement étre
créée sur la parcelle, avant le départ de la rampe dont la pente ne doit pas excéder 12%.

La destination et I'nmportance des constructions ou installations nouvelles, doivent étre
compatibles avec la capacité de la voie publigue qui les dessert directement ou par laguelle
elles ont acceés.

Voirie

Les voies publiques ou privées doivent avoir des caracténstiques adaptées a 'approche du
maténel de lutte contre l'incendie et de collecte des ordures menagéres.

Les voies ou rampes d'acces aux futures habitations et notamment aux sous-sols, doivent
étre concues de fagon a eviter que les eaux pluviales des voines ne les inondent.

Les dimensions, formes et caractéristiques technigues des voies publiques ou privées
doivent étre adaptees aux usages qu'elles supportent ou awx operations qu'elles doivent
desservir.

En regle generale, la largeur des chemins d'accés ne peut pas étre inferieure a 3,5 m, sans
possibilité de stationner, ou a4 6 m, si on veut se réserver la possibilité de stationner des
deux cotés de la voie.

Les voies en impasse et les carrefours doivent étre amenages de maniere a permetire aux
vehicules vises a l'article 3.2.1 de faire demi-tour.

La création de nouvelle impasse est autonsée si une possibilité de continuité est préservés,
et & condition gu'elles ne desservent pas plus de 5 logements.

(=]
WO
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Article AUa-4 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics

4.1
41.1.

4.2
421

4.3
431

4.4
441,

Eau potable

Toute construction, installation ou aménagement avec changement de destination
nécessitant une alimentation en eau, doit étre raccordé au réseau public de distribution
deau potable par des canalisations souterraines, de caracténstigues suffisantes,
notamment pour la défense contre l'incendie.

Assainissement eaux usées

Toute construction, installation ou lotissement le nécessitant, doit tre raccordé au
réseau public d'assainissement en respectant ses caraciénstiques (systéme séparatif
ou unitaire) et la réglementation en vigueur.

Assainissement eaux pluviales

Pour toute neuvelle construction, une gestion intégrée des eaux pluviales a la parcelle
g ﬁ;éﬂcshaile d’'une opération groupée, est & prévoir pour limiter les ruissellements vers
Avant rejet, les eaux pluviales doivent étre régulées par des dispositifs adaptés (bache
de stockage-régulation, drains d'infiltration. __.). Sauf impossibilité technique, linfiltration
des eaux doit &tre privilégiée

Dans le cadre d'une opération d'aménagement d'ensemble. les dispositifs de gestion
des eaux pluviales, doivent étre dimensionnés sur la base au minimum des

événements pluviométriques centennal et le débit rejeté doit étre limité au
maximum a 2./s/ha.

En tout état de cause, l'ensembile des dispositifs doit étre conforme 2 la réglementation
en vigueur 4 la date du dépdt du permis de construire.

Autres réseaux

Pour toute construction nouvelle, quelle qu'elle soit, les raccordements aux réseaux
seront enterrés.

Article AUa-5: Superficie minimale des terrains constructibles|

Il n'est pas fixe de prescrption particuliére.

Article AUa-6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et

6.1

6.2

emprises publiques

Disposition particuliére portée au plan de délimitation en zones: les constructions
seront implantées en limie d'espace public (hors débords).

Sauf indication particuliers portgée au plan de delimitation en zones -

- Le long de la RD928, les constructions observeront, un recul minimum de 10m (hors
débords) par rapport 4 la imite d’'emprise publique.

- Dans les auires cas, les constructions autonseées seront implantées soit en limie de
I'emprise des voies publigues ou privées existantes{ hors débords), 3 modifier ou &
créer, soit avec un refrait minimum de 1 m (hors débords) par rapport a l'emprise de la
voie publique ou privée exastante, 4 modifier ou 3 créer.
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Article AUa-7 : Implantation des constructions par rapport aux limites
séparatives

71 Les constructions s'implanteront soit en limite séparative soit avec un recul au moins
égal 4 1,90m de la limite séparative.

Article AUa-8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux
autres sur une méme propriété

Méant

Article AUa-9: Emprise au sol des constructions
Neéant |

Article AUa-10 : Hauteur des constructions

La hauteur maximale hors tout de toutes nouvelles constructions ne doit pas excéder 13
métres maximum mesure a partir du point le plus haut du terran naturel.

Article AUa-11: Aspect extérieur des constructions et aménagement des
abords

11.1 Intégration des constructions dans le paysage

1111 Le permis de construire peut éfre refusé, ou n'étre accordé que sous réserve de
prescriptions spéciales, si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect exténieur des batiments 3 édifier et de leurs abords, sont de
nature a porter atteinte au site et aux paysages (article L421.6 du Code de I'Urbanisme).

1112, Pour les constructions nouvelles, les affoullements et les remblaiements, hors emprise
de la construction, dés lors que ceux-ci modifient les niveaux topographiques inhiain
d'une valeur supérieure @ 50 centimétres en plus ou 100 centimétres en moins, sont
interdits. L'appréciation des dénivelés est définie sur les piéces graphiques
réglementaires (article L421.2 du Code de I'Urbanisme). Des adaptations peuvent étre
admises en cas de construction sur terrain en pente.

111.3.  Le traitement des éléments de superstructure (cheminée, ventilation, capteurs solaires,
dispositifs d'écliennes etc ) sera réalisé en harmonie avec la construction gui les
porte.

11.14. Les paraboles de réception herizienne ne sont pas autorisées sur les toitures,
cheminées ou facades donnant sur le domaine public.

1115  Les citemmes de gaz liquéfié ou de mazout ainsi que les installations similaires ne
dowent pas étre visibles de la voie publique, ou étre masquées par un écran de
verdure.

1.2 Aspect extérieur des constructions

61
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1121,

1122

11.2.3.

1124

11.25.

11.3.
11.3:1.

132

1133

1134

11.35.
11.4.

1141.

1142

Tout pastiche dune architecture archaique ou étrangére a la région est interdit. Les
enduits ou peintures imitant des maténawe, tels que faux moellons, fausses briques.
faux pans de bois ou faux marbre, sont nterdits.

Pour les constructions anciennes, les maténaux traditionnels, éléments d'architecture et
décors de facades, chague fois que cela est techniguement possible, ne pourront &tre
démolis ou supprimeés et devront étre restaurés.

L'emploi en parements exténeurs de matériaux d'aspect médiocre, notamment de
parpaings ou briques creuses non revétus d'enduits est interdit.

Tant sur les batiments que sur les clétures, les maténaux doivent présenter des teintes
en harmonie avec celles des maténaux rencontrés sur les batiments environnants.

Pour les abris de jardin, |'utilisation de revétements métalliques ou plastiques sur les
fagades ou les couvertures, est interdite.

Les toitures
Les toitures a pentes devront étre compnses entre 35° et 45°,

Les cﬁsrmiljﬂns ci-dessus ne s'appliquent pas pour les annexes jointives ou non, pour
lesquelles il n'est pas fixé de pente minimum, mais qui devront s'intégrer de facon
harmonieuse a la construction principale.

Les toitures peuvent étre de forme libre, sous réserve que larticle AUa-11.1.1 soit
respecté.

Pour les constructions supéneures 3 Tm 2 I'égout ou a I'acrotére, le niveau le plus haut
sera fraité soit en comble, aménagé ou non, soit en attique.

Les lucarnes et chassis de toiture seront composés avec les facades.

Les clotures

Rappel : ) R
- L'edfication des cldtures est soumise a autonsahbon.

Generalités
s Dans les zones se trouvant dans le parcours des ruissellements, les clitures
devront étre ajourées afin de permetire |a libre circulation des eaux.
- Les clétures constituées de panneaux de béton préfabnqués apparents entre

poteaux de béton ou d'un maténaux nu destiné a étre recouvert d'un revétement
ou d'un enduit. sont interdits.

En limite de dessertes publigues ou privées .

= Les limites de parcelle sur rue doivent étre cléturées.

- Lorsque la clbture intégre une séquence deja batie, presentant une uniteé
architecturale, I'autorité compétente peut imposer un type de cléture identique aux
clétures exastantes ou présentant des caractenstiques similaires.

- Enlimite de dessertes publiques ou privée :

o Les grillages seront doublés, cGté voine, de haies végeétales d'une hauteur
maximale de 2.00 m.
o Les cldtures minérales auront une hauteur maximale de 1,50 m
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- Les Portails implantés sur la voie publigue ou privé respecteront les dispositions

suivantes :

o Hauteur du portail équivalente ou inférieure a celle des cltures

o Porail d'aspect simple, opague ou ajouré (les pastiches de toutes natures
sont interdits)

o Piliers en bngues rouges non flammées ou pierres locales, en bois si les
clotures sont végétales ou dans une maconnerie similaire a celle de la
construction principale.

1143  En limife separative :
Les limites séparatives entre parcelles pauvent ou non étre cléturées.
Article AUa-12 : Stationnement
12.1. Le stationnement des veéhicules comrespondant aux besoins actuels et futurs des
usagers, des visiteurs et des services, dot &tre assuré en nombre suffisant en dehors
des voies de circulation.
12.2. Les aires de stationnement sont notamment exigées a raison d'un minimum de :
- habitation - 1.5 places par logement
- COMMETCes - 1 place pour 100 m® de surface de vente.
- aufres constructions : 1 place par tranche de 30 m*de SHON.
La régle applicable aux constructions ou établissements non prévus ci-dessus est celle
a laguelle ces atabhissements sont le plus directement assimilables. Dans le cas d'une
impossibilité techmgue ou architecturale de réaliser le nombre de places nécessaires au
stationnement, sur le terrain de l'opération, le constructeur peut s'affranchir de ses
obligations soit par :
- La réalisation de ces emplacements sur un terrain situé 3 moins de 300 métres de
I'opération.
Le versement d'une participation dans les conditions prévues par article L421.3
du Code de I'Urbanisme
12.3. La construction de plus de deux garages successifs en fagade sur l'espace public et sur
un méme terrain, est interdite.
124, Des espaces de stationnement des deux roues comespondant aux besoins doivent
intégrer les constructions selon leur usage a raison d'un minimum de :
- habitation : 1 m® de stationnement deux roues par logement avec un minimum de
Im?
- actvités de bureaux et serice : 1 m® de stationnement deux roues pour 50 m® de
SHON
-  élablissemenis d'enseignement : 40 m* de stationnement deux roues pour 100
éléves
autres constructions d'intérét collectif - 1 emplacement pour 30 personnes
accueillies
12.5. Les aires de stationnement doivent respecter les prescriptions stipulées aux décrets

n°99-756 et n"99-757 du 31 aolit 1999 relatives 3 leur accessibilité aux handicapées et
aux personnes a mobilité réduite, et notamment celles mentionnées a l'article 3 du
décret n"39-756 concernant le nombre de places.

&3
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Article AUa-13 : Espaces libres, aires de loisirs et plantations

Les surfaces libres de toute construction ainsi gue les délaissés des aires de stationnement
doivent étre traités en espaces verts d'agrément et ne peuvent étre occupés, méme a titre
provisoire, par des déptts d'objets, emballages, maténaux et maténiels de rebut Les arbres de
haute tige dofvent &ire conserves ou remplaces.

13.1. pourcentage d'espaces verts .

- pour toute construction nouvelle, la surface ameénagée en espace vert ne pourra
étre inférieure a 30% de la surface non batie de la
dans les opérations d'aménagement de plus de quatre Iots une surface d'au
moins 10% de l'ensemble de la propriété avant division sera aménagée en
espaces verts publics ; cette surface sera d'un seul tenant.

13.2.
- couverture végetale au sol, de gazon ou de plantes couvrantes (plantes de
potagers incluses)
arbres de haute tige, a raison d"1 arbre minimum pour 200 m® d'espaces verts
- arbustes d'essences diverses, a raison d'1 arbuste pour 50 m? d'espaces verts
- hases champétres composées d'essences diverses

13.3. parcs de stationnement :
Les parcs de stationnement publics ou prives, a l'air libre, accueillant plus de @ places
de stationnement, doivent faire |'objet d'une composition paysagére, sous forme de haie
ou de brise vent,

Les dispositions minimales de plantation sont les suivantes :

- plantation d'au moins 1 arbre 4 haute tige pour 3 places de stationnement
- plantation d'au moins 1 arbuste pour 1 place de stationnement

134. limites de parcelles -
Les limites des parcelles jowdant les zones N doivent &tre plantees d'un ndeau darbres
ou d'arbustes d'essence locale.

SECTION 3 - Possibilité maximale d’occupation du sol

Article AUa-14 : Coefficient d'Occupation du Sol
Meant.

Bd
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3. Les éléments de paysage et immeubles a protéger
[délimités en application du L123-1 alinéa 7 du code de I'urbanisme)

Les éléments de paysage, les quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments,
sites et secteurs & protéger ou & metire en valeur, pour des motifs d'ordre culturel,
historigue ou écologique, sont délimités sur les documents graphiques.

Article P-1 : quicongue désire démolir en tout ou partie un batiment a quelgue usage qu'il
soit affecte, doit, au préalable, obtenir un permis de demolir.

Est assimilée 3 une démolition I'exécution de tout travail qui aurait pour effet de rendre
['utilisation des locaux impossible ou dangerewux.

Article P-2 : dans le cas d'élément de paysage (mare) identifié au document graphique,
tout travaux ayant pour effet de I'altérer ou le détruire, doivent faire I'objet d'une autorisation
préalable en application de larticle L 442-2 du code de ['urbanisme.

Article P-3 : les mares néecessaires a la regulation des eaux pluviales et celles ayant un
intérét sur le plan de 'écologie mentionnées sur le plan de zonage devront étre maintenues
et entretenues. Leur comblement, méme partiel, est interdit.

Article P4 : sont soumis a des conditions particuliéres -
- l'agrandissement des mares
- l'aménagement des mares.
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| Repérage des éléments du patrimoine 3 protéger

Deénomination sur le
plan graphique Identification du bati Identification au cadastre
PATRIMOINE BATI
14 Eglise Saint-Germain AB 108
2a Porte Qimigre + ancien manoir des AB 103
moines de Saint Ouen
A Maison bourgeoize AE 02
da Grille fer forgé AE 02
Ga Habitation AE 02
eA Habitation / Commerce AE 287
7a Habitation / Commerce AE 288
8a Habitation AE 453
8a WMaizon d'habitation Al 003
104 Maizon bourgeaise Al 0DE
11a Maizon bourgeoize Al 024
12a Maison bourgeoize Al 0a7
124 WMaizon d'habitation Al 164
144 WMaizon d'habitation AH D014
154 Maizon d'habitation AH D15
164 Maizon d'habitation AH D18
174 WMaison d'habitation AH D82
18a Maison d'habitation AH 054
194 Maison d'habitation AH 140
204 WMaizon d'habitation Ak 02
21a Maison bourgeoise AK 02
225 WMaizon d'habitation 04 545
73 Les Pépiniéres - colombier AC 1%
74 Les Pepiniéres - manoir AC 19
75 Les Pepinigéres - grange AC 19
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Les Espaces Boisés Classés, plantations d'alignements et arbres isolés jd&imités an
application de 'article L130-1 et du R123-11a du code de ['urbanisme).

Cafte prescription conceme des plantations existantes ou des plantations a créer, et interdit
toutes occupations et ufilisations des sols qui s‘opposeraient 2 13 présenvation ou a la
création des plantations.

A Fintérizur des périmétres définis au réglement graphigue

Article 1 Sont interdites toutes les occupations et utilisations du sol gui s'opposeraient & la
préservation ou 3 la création de plantations ;

Article 2 - Sont autorisées les installations et les constructions spécifiques 3 la gestion de
I'espace boisé tels que réseaux anti-incendie, construction 3 vocation de gardiennage
temporaire ou permanent, 1a création de points d'eau.

Parosllss sonssm&ss & B e 5
filire Indicaili approxm aihe s

EEC1 498 297 174 m*=
EBC2 121 14 202 m=
EBC3 263 60 351 m=
EEC4 104 8 370m=
EBCS 98 9 210 m*=
EECE z 31 06Em=
EBC7T 105 ¢ 1067 108 8 358m*=
EBCHE 260 13 870 m=
EBCH a2 2 946 m=
EBEC 10 -] 8 327 m*=
EEC 11 ] 9 7IEm*=
EBC 12 309 2 7Q3m=
EBC13 165 9 413m=
EBC 14 1 4 711 m=
EBC13 25 4 759 m=
EBC16 34 1434 m=
alignement 1 RD 222
alignemeant 2 255/ 262
alignement 3 325
alignemenid | =/52/53/56/89/60
alignemeni s &/ 1E8
dlignement s | 30030/ 343/ 495/ 531
alignement 7 523
alignemeani g T
alignemeanid ik
alignement 1 225

Le secteur de limitation de la CONSINICTION (délimité en application de Iarticle L123-2a du code
de lurbanisme

Cette servitude entraine linterdiction dans un périmétre délimité sur l2 plan de délimitation
en zones et pour une durde au plus de 5 ans, dans l'attente de I'approbation par la
commune d'un projet sur le secteur, de constructions ou dinstallations d'une superficie
supéreurs 3 25m® de SHOM.
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Article 3. : Division du territoire en zones

Le territoire de la commune est divisé en zones auxquelles s'appliqguent respectivement les
articles des differents chapitres du présent réglement.

Le PLU divise le territoire en :

Fones Urbaines :

La zone Ua est la zone centrale de la commune regroupant habitat, equipements et services
d'accompagnement. Pour préserver le caractére traditionnel du centre bourg, les
caractenstiques du paysage urbain seront preservées et les constructions nouvelles devront
5 harmoniser avec le contexte emvironnant.

La zone Ub (et le secteur Uba) est une zone urbaine qui regroupe des secteurs résidentiels
peu denses et d'equipements. Elle accueille aussi quelques commerces et activités, le long
de la Route de Neufchatel notamment. L edification de nouveaux commerces y est interdite,
en dehors du secteur Uba.

La zone Uc est une zone urbaine a caractére résidentiel de trés faible densité, partiellement
equipee. Sont caractere de hameau doit &tre preserve et I'integration des constructions dans
le paysage doit étre recherchée.

La zone Ue est une zone a vocation d'activités de services, commerces, artisanat et petites
entreprises non nuisantes. Seules les constructions a usage d'activites ou hiées a l'activite y
sont autorisees.

fones 3 urbaniser :

La zone AUa est réservée pour l'urbanisation future de la commune. Elle a pour principale
vocation I'habitat ainsi que les équipements et activités nécessaires au caractére central de |
ce secteur. Elle comprend un sous-secteur AUam relatif au Clos du Manoir au caractere
polyfonctionnel.

La zone AUb est une zone naturelle destinée & lurbanisation future de la commune. Elle a
pour principale vocation 'habitat de faible densite. Son caractére sera en continuité avec
I'ensemble du secteur du Gros Chéne.

La zone AUc est une zone naturelle destinée a l'urbanisation future de la commune. Elle est
situee a proximite immediate des égquipements sportifs de la commune et sa vocation
principale sera I'habitat de densité moyenne. Son aménagement consistera 2 renforcer
l'urbanisation autour de ce pole sportif.

La zone AlUe actuellement naturelle, correspondant a des terrains non equipes, est reservee
pour l'urbanisation future de la commune. L'aménagement de la zone s'effectuera en
plusieurs temps, sur des parties du temtoire, survant des procedures de ZAC ayant pour
vocation principale la construction de batiments d'actrités économiques a dominante
tertiaire.

L'ouverture a l'urbanisation s'effectuera selon les procedures d'urbanisme appropriees pour
définir les conditions d'occupation des sols (section 2 du réglement) et les possibilites
maximales d'occupation des sols (section 3 du reglement).

La zone AUT actuellement naturelle, est réservée pour 'urbanisation future de la commune.
Elle aura pour vocation a accueillir des constructions a usage d'artisanat et de commerce.

I N S PEN RN S ST B IVIUUIIVULIVIT T &4 UU 1 LU U 131U Ve NV VI vy
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Dispositions applicables aux Zones A URBANISER

DISPOSITIONS APPLICABLES A LA zoNE AUa

Qualification de la zone

Cette zone actuellement naturelle, est réservée pour I'urbanisation future de la commune.
Elle a pour principale vocation I"habitat ainsi que les equipements et activités nécessaires
au caractére central de ce secteur. Les dispositions de l'article L.777.6 du code de
l'urbanisme, ne s’appliquent pas (article L111-1-4 avant 23 septembre 2015). Elles sont
remplacées par les régles édictées a 'article AUa-6 du présent réglement. La zone AUa sera
urbanisée dans le cadre d'une opération d'aménagement d'ensemble.

Cette zone comprend un sous-secteur AlUam relatif au Clos du Manoir au caractére
polyfonctionnel.

NB : la zone comporte des terrains pour lesquels des risques naturels ont été identifiés. Les terrains
font 'objet d'une réglementation particuliére énoncee a la fin du présent document dans le chapitre
‘prescriptions complémentaires au réglement graphique’.

Les petitionnaires devront également conformer leurs projets aux documents relatifs au cahier de
prescriptions techniques, urbanistiques et architecturales

SECTION 1 - Nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article AUa-1 : Occupations du sol interdites

1.1. Le remblaiement des mares.

1.2. Toutes installations publiques ou privées soumises & autorisation ou & déclaration, en
vertu de la loi n” 76-663 du 19 juillet, relative aux installations classées pour la
protection de l'environnement, lorsqu'elles engendrent des nuisances incompatibles
avec la santé et 'environnement urbain existant et a venir.

1.3. Les terrains amenages pour 'accueil des campeurs et des caravanes, tels que décrits 3
l'article R.421.19 alinéas ¢/ et d/ du Code de I'Urbanisme.

1.4. Les alignements sur rue de garages individuels en batterie (plus de deux), sauf s'ils
sont intégrés a un immeuble et les garages collectifs de caravanes.

1.5. L es parcs d'attractions dés lors qu'ils sont ouverts au public

1.6. Les dépdts de vehicules lorsqu'ils sont susceptibles de contenir au moins 10
unités et qu'ils ne sont pas soumis a une autorisation

1.7. L es affouillements et exhaussements du sol, si leur superficie est supérieure 3
100m* et leur hauteur dans le cas d'exhaussement est supérieure 3 2m sauf ceux
visés a l'article 2.3.

>/
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1.8. Les lignes agriennes de guelgue nature que ce soit, pour toute création de nouvelles

voiries.
1.9. Les dépdts de ferrailles, déchets, vieux véhicules et produits toxigues.
1.10. Les constructions destinées 4 un usage agricole.

Article AUa-2: Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particulieres

Peuvent &tre autorisées

2.1. Les constructions & usage d’habitation, les constructions & usage de bureaux et services,
les constructions et installations nécessaires aux services publics ou dintérét collectif, les
constructions 4 usage de commerce et d'artisanat, sous condition quils respectent
Fervironnemsant architectural et urbain dans lesquels ils 2'inscrivent.

2.2. En cas de réalisation d'un programme de 20 logements ou plus, au moins 20% des
logements doivent étre des logements locatifs sociau. Le nombre résultant de I'application
de ce pourcentage est, le cas échéant, amondi au nombre entier supérieur. Dans les zones
d'aménagement concert, le respect des régles ci-dessus est apprécié a l'échelle de
Fensaemble de la zone.

2.3, Le= affouillernants et axhaussements de =ol nécessaires 4 Murbani=ation de /a zone
ou liés aux equipements d'infrastructures ou Iiés & fa lutte contre fes inondations.

24. Dans le secteur de zone Allam, les surfaces de plancher dédides aux usages de
commerces ou de services représentaront au moins 23 des surfaces de plancher de

chagque construction.
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SECTION 2 -  Conditions de I'occupation du sol

Article AUa-3 : Conditions de desserte des terrains par les voies publiques

31
311

312

314

3.2

321

322

3.2.3.

3.24.

3.2.5

3.26.

ou privées
Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible & moins que son propriétaire n'obtienne un passage
amenage sur les fonds de ses voisins dans les conditions fixées par 'article 662 du Code
Civil.

Toute construction ou installation doit &tre desservie par une voie publique ou privée, rue,
chemin ou impasse dont les caracténstiques comespondent & sa destination, défense
contre l'incendie, protection civile, collecte des ordures ménageéres, etc.., conformément
aux prescriptions techniques imposées par les services concernés.

. En cas de garage en sous-sol, une surface plane d'au moins 5 m doit impérativement étre

créée sur la parcelle, avant le départ de la rampe dont la pente ne doit pas excéder 12%.

La destination et limportance des constructions ou installations nowvelles, doivent étre
compatibles avec la capacité de la voie publique qui les dessert directement ou par laquelle
elles ont acces.

Vaoirie

Les voies publigues ou pnivées doivent avoir des caracténstiques adaptées a l'approche du
matériel de lutte contre l'incendie et de collecte des ordures menagéres.

Les voies ou rampes d'acceés aux futures habitations et notamment aux sous-sols, doivent
étre congues de fagon a éviter que les eaux pluviales des voinies ne les inondent.

Les dimensions, formes et caractéristigues techniques des wvoies publiques ou privées
doivent étre adaptées aux usages gu'elles supportent ocu aux opérations gu'elles doivent
desservir.

En régle générale, la largeur des chemins d’accés ne peut pas étre inférieure a2 3,5 m, sans
possibilite de stationner, ou 4 6 m, si on veut se reserver la possibilité de stationner des
deux cités de la voie.

Les voies en impasse et les carrefours doivent étre aménagés de maniére a permettre aux
véhicules visés a l'article 3.2.1 de faire demi-tour.

La création de nouvelle impasse est autorisée si une possibilité de continuité est préservée,
et & condition gu'elles ne desservent pas plus de 5 logements.

in
=]
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Article AUa-4 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics

4.1 Eau potable

411 Toute construction, installation ou aménagement avec changement de destination
nécessitant une alimentation en eau, doit &tre raccordé au réseau public de distribution
d'eau potable par des canalisations souterraines, de caractéristiques suffisantes,
notamment pour la défense contre l'incendie.

4.2 Assainissement eaux usées

421 Toute construction, installation ou lotissement le nécessitant, doit étre raccordé au
reseau public d'assainissement en respectant ses caracteristiques (systéme séparatif
ou unitaire) et la reglementation en vigueur.

4.3 Assainissement eaux pluviales

431 Pour toute nouvelle construction, une gestion intégrée des eaux pluviales a la parcelle
ou & I'échelle d'une opération groupée, est a prévoir pour limiter les ruissellements vers
les fonds.

Avant rejet, les eaux pluviales doivent étre regulées par des dispositifs adaptés (bache
de stockage-régulation, drains d'infiltration, ...). Sauf impossibilité technique, l'infiltration
des eaux doit &tre privilégiée.

Dans le cadre d'une opération d'amenagement d'ensemble, les dispositifs de gestion
des eaux pluviales, doivent &tre dimensionnés sur la base au minimum des

événements pluviométriques centennal et le débit rejeté doit étre limité au
maximum a 2Us/ha.

En tout état de cause, l'ensemble des dispositifs doit &tre conforme a la réglementation
en vigueur a la date du dépdt du permis de construire.

4.4 Autres réseaux

441 Pour toute construction nouvelle, quelle gu'elle soit, les raccordements aux réseaux
seront enterrés.

Article AUa-5: Superficie minimale des terrains constructibles

Il n'est pas fixé de prescription particuliéra.

Article AUa-6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et
emprises publiques

6.1 Disposition particuliére portée au plan de délimitation en zones : les constructions
seront implantées en limite d'espace public (hors débords).

6.2 Sauf indication particuliére portee au plan de délimitation en zones :
- Le long de la RD928, les constructions observeront, un recul minimum de 10m (hors
débords) par rapport 3 la limite d'emprise publique.
- Dans les autres cas, les constructions autorisées seront implantées soit en limite de
l'emprise des voies publiques ou privées existantes{ hors débords), & modifier ou a
créer, soit avec un retrait minimum de 1 m (hors débords) par rapport a I'emprise de la
voie publigue ou privée existante, 3 modifier ou a créer.

60
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Article AUa-7 : Implantation des constructions par rapport aux limites

7.1

separatives

Les constructions s’implanteront soit en limite séparative soit avec un recul au moins
egal & 1,90m de la limite s&parative.

Article AUa-8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux

Meant.

autres sur une meéme propriete

Article AUa-9: Emprise au sol des constructions

Meant

Article AUa-10 : Hauteur des constructions

10.1

10.2

Danz le gecteur de zone Allam, la hauteur maximale hors tout de toute nouvelle
construction ne doit pas excéder 10 métres mesurés a partir du point le plus haut
du terrain naturel. Pour les constructions en attiqgues, ces derniers représenteront
70 % maximum de I'emprige du niveau inféreur. I conviendra également de se
reférer aux orientations d’aménagement et de programmation.

Dang le reste de la zone, la hauteur maximale hors tout de foute nouvelle construction
ne doit pas excéder 13 métres maximum mesurés & parfir du point l2 plus haut du temrain
naturel.

Article AUa-11: Aspect extérieur des constructions et aménagement des

11.1.1.

11.1.2.

11.1.3.

11.1.4.

11.1.5.

abords

Intégration des constructions dans le paysage

L2 pemis de construire peut étre refusé, ou m'étre accordé que sous réserve de
prescriptions spéciales, si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou laspect extérieur des bitiments & edifier et de leurs abords, sont de
nature & parter atteinte au site et aux paysages (article L421.6 du Code de I'Urbanisme).

Pour les constructionz nouvelles, les affouillements et les remblaiements, hors emprise
de la construction, dés lors que ceux-ci modifient les niveaux topographiques initiawm
d'une valeur supérieure a 50 centimétres en plus ou 100 centiméires en maoins, sont
interdits. L'appréciation des dénivelés est définie sur les piéces  graphigues
réglementaires (article L421.2 du Code de I'Urbanisme). Des adaptations peuvent &tre
admises en cas de construction sur terrain en pente.

Le traitement des &léments de superstructure (cheminée, ventilation, capteurs solaires,
dizpositifz= d'ecliennes etc...) =era realise en harmonie avet la construction qui les
porte.

Les paraboles de réception herzienne ne sont pas autorizées sur les toitures,
cheminées ou fagades donnant sur le domaine public.

Les citernes de gaz liguéfie ou de mazout ainsi que les installations similaires ne
doivent pas &fre visibles de la wvoie publigue, ou étre masguées par un écran de
verdure.

Aspect extérieur des constructions
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11.2.1.

11.22.

11.2.3.

11.2.4.

11.2.5.

11.3.

11.3.1.

11.3.2.

11.3.3.

11.3.4.

11.3.5.

11.4.

11.4.1.

11.42.

Tout pastiche d'une architecture archaique ou &trangére & la région est interdit. Les
enduits ou peintures imitant des matériaux, tels que faux moellons, fausses brigues,
fawx pans de bois ou faws marbre, sont interdits.

Pour les constructions anciennes, les matériaux traditionnelz, éléments d'architecture et
décors de fagades, chague fois que cela est techniquement possible, ne pourront étre
démolis ou supprimés et devront &tre restaurés.

L'emploi en parements extérieurs de matériaux d'azpect médiocre, notamment de
parpaings ou brigues creuses non revétus d'enduits est interdit.

Tant sur les batiments que sur les clétures, les maténaux doivent présenter des teintes
en harmanie aves celles des materiaux rencontras sur les batiments emvironnants.

Pour les abris de jardin, Futilization de revétements métalligues ou plastigues sur les
facades ou les couveriures, est interdite.

Les toitures

Dans fe socteur de zone Allam, les toitures & pentes devront étre comprises entre
25" af 457,

Dans fe reste de /a zone, les toitures a pentes devront éfre comprizes enfre 35° et 45°.

Lez dispositions ci-dessus ne s'appliguent pas pour les annexes jointives ou non, pour
lesquelles il n'est pas fivd de pente minimum, mais qui devront s'intégrer de facon
harmonieuze a la construction principale.

Les toitures peuvent éfre de forme libre, sous rézerve que larficle AUa-11.1.1 soit
respects.

Pour les constructions supérieures & 7m a 'égout ou a Facrotére, |2 niveau le plus haut
zera fraite =oit en comble, amenage ou non, soit en attique.

Les lucarmes et chassis de toiture seront composés avec les fagades.

Les clotures

Rappel :
- L'edification des clétures est soumise & autorization.

- Dans les zones se trouvant dans le parcours des ruiszellements, les clotures
devront étre ajourées afin de permettre |a libre circulation des eaw:.

- Les clotures constituées de panneaux de béton préfabrigués apparents entre
poteaux de béton ou d'un matériaux nu desting & étre recouvert d'un revétement
ou d’un enduit, sont interdits.

En limite de dessertes publigues ou privées :
- Les limites de parcelle sur rue doivent étre cldturées.

62
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- Lorzque la cldture intégre une =éguence déja batie, prézentant une unité
architecturale, I'autorité compétente peut imposer un type de cldture identique aux
cldtures existantes ou présentant des caractéristiques similaires.

- En limite de dessertes publigues ou privée -

o Les grillages seront doublés, caté voirie, de haies végétales d'une hauteur
maximale de 2,00 m.
o Les cldtures minérales auront une hauteur maximale de 1,80 m.

- Les Portails implantés sur la voie publigue ou privé respecteront les dispositions

suivantes -

o Hauteur du portail équivalente ou inférieure a celle des cldtures

o Portail d'aspect simple, opaque ou ajouré (les pastiches de toutes natures
sont interdits)

o Piliers en brigues rouges non flammeées ou pierres locales, en bois si les
clotures sont végétales ou dans une maconnerie similaire & celle de la
construction principale.

11.4.3.  En limite s&parative -

- Les limites séparatives entre parcelles peuvent ou non étre cldturées.

Article Ala-12 : Stationnement

12.1. Le stationnement des véhicules comespondant aux besoins actuels et futurs des
usagers, des visiteurs et des services, doit &tre assuré en nombre suffizant en dehors
des voies de circulation.

12.2. Les aires de stationnement sont notamment exigées a raison d'un minimum de :
- habitation : 1,5 places par logement
- COMMENces 1 place pour 100 m* de surface de vente.

- autres constructions - 1 place par tranche de 30 m* de surface de plarmcher

La régle applicable aux constructions ou &tablissements non prévus ci-dessus est celle
& laguelle ces Stablissements sont le plus directement assimilables. Dans le cas d'une
impossibilité technigue ou architecturale de réaliser le nombre de places néceszaires au
stationnement, sur le terrain de lopération, le constructeur peut ='affranchir de zes
obligationz soit par :

- La réalization de ces emplacements sur un terrain situé & moins de 300 métres de
I'opé&ration.

- Le versement d'une participation dans les conditions prévues par Farticle L421.3
du Code de I'Urbanizme.

12.35. La construction de plus de deux garages successifs en fagade sur I'espace public et sur
un méme terrain, est interdite.

12.4. Des espaces de stationnement des deux roues corregpondant aux besoins et

selon leur usage doivent &tre réalisés a raison d'un minimum de :

- habitation : 1 m* de stationnement deux roves par logement avec un minimum de
3 m?

- activités de bureaux, de commerces et services - 1 m® de stationnement dewnx
roues pour S0 m® de surface de plancher

- etablizzements d'enseignement : 40 m* de stationnement deux rouses pour 100
gléves £3
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- autres constructions d'intérét collectif - 1,5 m*® de stationnement deux roues pour
30 personnes accueillies

12.5. Les aires de stationnement doivent respecter les prescriptions stipulées aux décrets
n*99-756 et n*99-757 du 31 aolt 1999 relatives 3 leur accessibilité aux handicapées et
aux personnes & mobilité réduite, et notamment celles mentionnées a Farticle 3 du
décret n°98-756 concernant le nombre de places.

Article AUa-13 : Espaces libres, aires de loisirs et plantations

Les surfaces libres de toute construction ainsi que les délaissés des aires de stationmement
doivent étre traités en espaces verts d'agrément et ne peuvent étre occupés, méme & fitre
provisoire, par des dépdts d'objets, emballages, matériaux et matérizls de rebut. Les arbres de
haute tige doivent &tre conservés ou remplacés.

13.1. pourcentage d'espaces verts -

- pour toute construction nouvelle, la surface aménagée en espace vert ne pourra
étre inférieure & 30% de la surface non batie de la propriété.

- dans les opérations d'aménagement de plus de quatre lots, une surface d'au|
moins 10% de l'ensemble de la proprigté avant division sera aménagés en
espaces verts publics ; cette surface sera d'un seul tenant.

13.2. composition des espaces verts :

- couverture végétale au sol, de gazon ou de plantes couvrantes (plantes de
potagers incluses)

- arbres de haute tige, & raison d'1 arbre minimum pour 200 m® d'espaces verts

- arbustes d'essences diverses, a raison d'1 arbuste pour 50 m?® d'espaces verls

- haies champétres composées d'essences diverses

13.3. parcs de stationnement :
Les parcs de stationnement publics ou privés, a lair libre, accueillant plus de 8 places
de stationnement, doivent faire I'objet d'une composition paysagére, sous forme de haie
ou de brise vent.

En dehors du secteur de zone Allam ; les dispositions minimales de plantation sont
les suivantes :

- plantafion d'au moins 1 arbre 3 haute tige pour 3 places de stationnement
- plantation d’au moins 1 arbuste pour 1 place de stationnement

13.4. limites de parcelles
Les limites des parcelles jowxtant les zones N doivent &tre plantées d'un rideau d'arbres
ol d'arbustes d'essence locale.

SECTION 3 - Possibilité maximale d'occupation du sol

Article AUa-14 : Coefficient d’Occupation du Sol

MNé&ant.
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3. Les éléments de paysage et immeubles a protéger
[délimités en application du L123-1 alinéa 7 du code de I'urbanisme)

Les éléments de paysage, les quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments,
sites et secteurs & protéger ou & metire en valeur, pour des motifs d'ordre culturel,
historigue ou écologique, sont délimités sur les documents graphiques.

Article P-1 : quicongue désire démolir en tout ou partie un batiment a quelgue usage qu'il
soit affecte, doit, au préalable, obtenir un permis de demolir.

Est assimilée 3 une démolition I'exécution de tout travail qui aurait pour effet de rendre
['utilisation des locaux impossible ou dangerewux.

Article P-2 : dans le cas d'élément de paysage (mare) identifié au document graphique,
tout travaux ayant pour effet de I'altérer ou le détruire, doivent faire I'objet d'une autorisation
préalable en application de larticle L 442-2 du code de ['urbanisme.

Article P-3 : les mares néecessaires a la regulation des eaux pluviales et celles ayant un
intérét sur le plan de 'écologie mentionnées sur le plan de zonage devront étre maintenues
et entretenues. Leur comblement, méme partiel, est interdit.

Article P4 : sont soumis a des conditions particuliéres -
- l'agrandissement des mares
- l'aménagement des mares.
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Repérage des éléments du patrimoine & protéger

Dénomination sur le
plan graphique Identification du bati Identification au cadastre
PATRIMOINE BATI
14 Eglise Saint-Germain AB 103
2a Paorte Dimigre + ancien manoir des AB 103
moines de Saint Ouen

24 Maison bourgeoize AE 022
4a Grille fer forge AE 022
Ga Habitation AE 028
6 Habitation f Commence AE 2E7
TA Habitation f Commernce AE 288
8a Habitation AE 483
94 Maison d'habitation A1 003
10 Maison bourgeoize Al QDG
11a Maison bourgeoize Al 024
124 Maizon bourgeoize Al 087
124 Maizon d'habitation Al 164
142 Maizon d'hakbitation AH 014
154 Maizon d'hakbitation AH 015
16824 Maizon d'habitation AH 0158
17a Maizon d'habitation AH 082
182 Maizon d'hakbitation AH 024
184 Maizon d'habitation AH 140
204 Maizon d'habitation AR 024
214 Maizon bourgeoize AR D25
225 Maison d'habitation O& 545
23 Les Pépiniéres - colombier AC 19

24 Les Pépiniéres - manoir AC 19

124
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6. Les Espaces Boises Classés, plantations d'alignements et arbres isolés déliimités en
application de l'article L130-1 et du R123-11a du code de Nurbanisme).

Cette prescrption concerne des plantations existantes ou des plantations a créer, et interdit
toutes occupations et utilisations des sols qui s'opposeraient a la préservation ou a la
créafion des plantations.

Al'inténeur des penmeétres déefinis au réglement graphique :

Article 1 : Sont interdites toutes les occupations et utilisations du sol qui s'opposeraient a la
préservation ou a la création de plantations ;

Article 2 : Sont autorisées les installations et les constructions spécifiques a la gestion de
'espace boisé tels que réseaux anti-incendie, construction & vocation de gardiennage
temporaire ou permanent, la création de points d'eau.

Parce BSs CONCErnésas 3 Surfaces
titre Indlcatit approximatives

EBC 1 455 757 174 m*
EBC 2 121 14 202 m*
EBC 32 263 &0 351 m*®
EBC 4 i04 g 370 m"
EBCE 96 9 210 m*
EBC B 2 31 068 m*™
EBC T 05/ 106/ 108 & 358 m*
EBC B 260 13 870 m*
EBCS Bz 2 946 m”
EBC 10 i} & 327 m”
EBC 11 4 3 738 m*
EBC 12 305 2 T3 m*
EBC 12 165 9 413 m”
EBC 14 1 4 711 m*
EBC 18 5 4 755 m*
EBC 18 3 1 434 m*
alignement 1 RDSZE
alignement2 58/ 26T
alignement3 328
algnementd | 205205303560 8060
alignements 5/ 188
alignements | 300/310/343 ! 495 /531
alignement? 583
alignement s 71
alignement ITE
alkgnement 16 585
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5.2. LE DISPOSITIF REGLEMENTAIRE
5.2.1 — Le découpage du territoire en zones

Les analyses wrbaines et architecturales de la commune et ses objectifs d'aménagement,
conduisent & la définition de zones de réglementation. Chaque zone est identifié par une lettre et
un indice commespondant & la nécessité de moduler la réglementation en fonction de leurs
caractenstiques urbaines ou naturels et des objectifs qui leur sont assignes.

Quatre types de zones ont &té définis, répartis en trois grandes catégories.

*  Les zones urbaines

La zone Ua, la zone Ub (avec un secteur Uba)_, la zone Ug, et la zone Ue.
*  Les zones a urbaniser

La zone Ala, la zone AlUb, la zone Allc, la zone Ale et la zone AUT.
*  Les zones naturelles et agricoles

Une zone A, pour les sites 3 vocation agricele ; une zone N pour les sites naturels 2
protéger en raison de leur qualité ou particularite. La zone N posséde un secteur Na,
comespondant aux zones naturelles faiblement urbanisées ol des constructions peuvent étre
autonsees si elles ne portent pas atteinte ni & la préservation des sols agricoles et forestiers ni a
la sauvegarde des sites, des milieux naturels et des paysages.

Il est a noter qu'en raison de risques liés aux aléas géologiques, aux cavités souterraines ou aux
ruissellements, des pénméatres de restriction de la constructibilité des terrains sont idenfifiés au
reglement graphique.

LES ZONES URBAINES

Les zones urbaines sont les secteurs de la commune déja urbanisés et les secteurs ol les
equipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacite suffisante pour
desservir les constructions a implanter. Elles ont vocation & accueillir 'habitat, les équipements,
les services & la population, les commerces et activités économiques. Le développement présent
et les perspectives envisagées pour la commune, ont permis de retenir les découpages tels que
définis ci-aprés

- La zone lJa : Une zone autorisant la mite des fonctions. Elle correspond & la zone centrale

de la commune et renferme les équipements « symbolique » d'un centre-bourg : la mairie,
léglise, les écoles.
Sa densité est relativement faible du fait de la typologie des constructions gu'elle renferme :
essentiellement en habitat individuel sur des parcelles entre 300 et 1500 m® et une moyenne
autour de 790 m® Cette faible occupation de l'espace, si elle est préjudiciable & une
consommation éconcme de 'espace, compose un paysage urbain caracténstique de lidentite
de la commune. La zone LJa ne recéle que trés peu de terrains disponibles 4 une mutation.

- La zone Ub: Cette zone plus diffuse a pour vocation 'accueil des equipements et d'un
habitat plutdt de type individuel diffus. Sur ce temtoire, un certain nombre de « dents
creuses » peut permettre de faire évoluer cette zone vers une meilleure occupation. On peut
estimer & environ 4 hectares urbanisables. Sur 1.6 hectares, une opération mixte maisons
individuelles et maisons de ville sera réalisée pour moitié en logements aidés (locafif et
accession) et en lots libres pour un total d’environ 25 logements. L'ensemble de |la zone Lb
devrait pouvoir accueillir dans les 10 ans une quarantaine de logements.

- La zone Ucg - Elle constitue F'urbanisation diffuse située dans le hameau de la Muette. Son
developpement sera maitrise pour garder la specificité de son paysage et les caracténstiques
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de son parcellaire. Son isolement, la faible capacité de ses réseaux (notamment sa trame
viaire peu adaptée a un fort trafic) et le caractére « rural » de son parcellaire, ne permettent
pas un développement résidentiel de cefte partie du territoire communal. |l sera donc
recherche le maintien de ces caracténistigues, une densification de l'urbanisation entrainerait
une augmentation des déplacements en direction des éguipements et services et serait
contradictoire avec les objectifs de développement durable.

- La zone Ue: Ces zones 3 wvocation d'activites économiques et artisanales, comprennent
notamment la zone d'activités de la Plaine des Hauts Champs. Au 3ud, les zones |le
comespondent awx perimétres de la future ZAC de la Plaine de la Ronce ol des entrepnises
sont déja implantées.

LES ZONE A URBANISER

Les zones Al correspondent a des secteurs a caractére naturel destinées a étre urbaniser. Elles
se répartissent en cing zonas distinctes :

- La zone Ala : située a proximité immediate du centre-bourg, elle a vocation a accueillir une
urbanisation de densité plus forte que celle du centre-bourg LJa. Une mixté des fonctions y
sera autorisée et méme encouragee afin de renforcer le pdle urbanisé du bourg et de réaliser
une continuité avec le nouveau collége. La zone Alla sera urbanisés dans le cadre d'une
ZAC (la ZAC du Manoir). Les objectifs de répartition typologigue envisagés sur les 19,2
hectares de la zone Ala sont les suivants

ZAC DU MANCIR

Le scénario envisagé pour I'urbanisation de la zone du manoir {d'une surface de 19,1ha dont 2,14
pour I'ancien clos) est d’'une capacité potentielle de 'ordre de 350 logements soit 20 logements 3
Fhectare (si le clos, plutdt destiné a des espaces publics et des équipements est retiré de ce
calcul de densité).

Le programme pressenti est de réaliser un guartier présentant une mixité des formes d'habitat et
consiste a réaliser de 'ordre de :

- 35% de maisons individuelles avec des parcelles comprises entre 600 et 800m?*

- 10% de maisons de village avec des parcelles de 400 m* environ

- 106 de maisons de villes avec des parcelles de 300m?® environ

- 455 de logements collectifs (logements de type R+2+C)

Ce programme permet ainsi de rééquilibrer le parc de logements composé actuellement de
seulement 6% de logements collectifs (INSEE, RGP2008). En effet, les logements programmeés
depuis 2008 ne sont constitués que de lots pour des constructions individuelles et de maisons de
villes.

En outre, le réglement de la zone AUa concernant le secteur du manoir stipule : « En cas de
réalisation d'un programme de 20 logements ou plus, au moins 20% des logements doivent &tre
des logements locatifs sociaux. Le nombre résultant de I'application de ce pourcentage est, le cas
échéant, arrondi au nombre entier supérieur. Dans les zones d’aménagement concerig, le
respect des régles ci-dessus est apprécié a I'échelle de I'ensemble de la zone. » Cefte régle
permettra de favoriser la production de logements locatifs sociaux (Le parc de logement locatif
social était en 2008 de 3% sur la commune d’lsneauwville) et de répondre ainsi aux objectifs du
PLH.
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Les édifices remarquables comprennent également

- Le manoir des pépiniéres, au 1215 route de
Meufchatel, bel &difice en brigue et pierre calcaire du
175™ et 185%™ sigcle. Au XVIIE™ siécle, la partie
orientale de la facade est reprise : un soupirail porte
la date « 1743 ».

- Le colombier du mancir des pépiniéres, en brique sur plan
circulaire. Cette construction, sans recherche particuligre de
décor, respecte la structure classique du colombier de pied.
Elle a été couverte récemment d'un nouveau toit de chaume.

- Lancienne grange de ce méme corps de ferme, est
caractéristique des batiments agricoles normands. Sa "’5
toiture, ses pans de bois et ses proportions [ui conférent
une gualité esthatique.

Le teritoire d'ISNEAUVILLE se caractérise également par la forte présence de sa trame
paysagere. Les eléements qui la constituent (alignements d’arbres et massifs boises repéres en
Espace Boises Classes, et mares) doivent bénéficier d'une protection et d'une mise en valeur en
raiscn de leur intérét écologique et patrimonial.

Le document graphique fait apparaitre ces immeubles et ces mares éléments majeurs du
paysage. Leur démolition sera subordonnée a la délivrance d'un permis de demalir.

534 Les batiments agricoles présentant un intérét architectural

En dehors des maisons des agriculteurs, un batiment agricole situé en zone A, offrant un
intérét architectural a été repéré et reporté sur le document graphique. Il ne s’agit pas
necessairement de constructions exceptionnelles mais de batiment représentatifs. Afin
de sauvegarder le patrimoine architectural agricole, ce batiment peut faire I'objet d'un
changement d’affectation sous condition que cela ne compromette pas I'activité agricole.
Il s’agit :

- La maison d'habitation integrée 4 un corps de ferme
avjourd’hui disparu, sifuee rue des Bosquets au
hameau de la Muette. Son état trés endommagé,
necessiterait des travaux urgents de conforterment.

|
|
e

-_—
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53.6 Le secteur de limitation de la construction (délimite en application de I'article L123-
Za du code de I'urbanisme

Sur le secteur de l'ancienne pépiniére, une prescription de limitation de la construction
est instituée pour une durée de 5 ans, dans I'attente de 'approbation de la commune
d'un projet d'aménagement sur le secteur. En effet, le PADD mentionne « Le secteur des
pepinieres doit permettre I'émergence d'un espace de centralité, complétant les pdles
existants. Il se traduira en terme d'aménagement par la création d'espaces publics a
vocation collectives (place, jardin...) et I'implantation d'eguipements nécessaires aux
nouveaux résidents de la ville ». Dans le cadre de Ia révision simplifiee du PLU en 2011,
la parcelle étant classée en zone AlJg mais I'aménagement de parcelle necessitant des
reflexions en termes de programmation, il est decide de limiter la constructibiliteé a 25m#
de SHON sur le site pour une péricde de 5 ans, le temps de realiser ces études de
programmation urbaine.

5.3.7 Les servitudes d'utilité publique

Article L.126-1 du Code de I'Urbanisme — Les plans locaux d'urbanisme doivent comporter en
annexes, les senvitudes d'utilité publique affectant Nutilisation du scl et, qui figurent sur une liste
dressée par décret en conseil d'Etat.

Le plan local d'urbanisme prend en compte les servitudes d'utilité publique. Elles figurent sur un
plan graphigue annexé au PLU. Les principales servitudes d'utilité publique relatives au territoire

communal d'ISNEAUVILLE sont recensees dans le tableau qui suit. Elles n'engendrent pas de
reelle contrainte en terme de constructibilité sur certains secteurs.

Ce sont ;

¥ A5 - seritude relative aux canalisations d'eau potable et d'assainissement :

¥ EL 11 : servitudas relatives awx vaias express et déviations ;

* P12 : senitude relative & 1a profection contre les obstscles des fransmissions radicele ciriques ;

¥ 4 : senitudes retatives & ['établissement des ignes électriques. Seules sont reportées au plan des servitudes les

lignes de tension supérisure ou gsle & 63 K.

¥ 13 : servitudes relatives & I'&tsblissement des canalisations de transport et de distribution de gaz ;

Liste des Servitudes d'Utilité ;;bnque-s
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5.2. LE DisPOSITIF REGLEMENTAIRE
5.2.1 — Le decoupage du territoire en zones

Les analyses urbaines et architecturales de la commune et ses objectifs d'ameénagement,
conduisent a la définition de zones de réglementation. Chaque zone est identifiée par une lettre
et un indice correspondant a la nécessité de moduler la réglementation en fonction de leurs
caracténstiques urbaines ou naturels et des objectifs qui leur sont assignés.

(luatre types de zones ont été déefinis, répartis en trois grandes catégories.

#  Les zones urbaines
La zone Ua, la zone Ub (avec un secteur Uba)_, la zone Uc, et la zone Ue.
#»  Les zones a urbaniser
La zone AUa et son secteur AUam, la zone AUb, la zone Alc, la zone Ale et la zone

#  Les zones naturelles et agricoles

Une zone A, pour les sites a vocation agricole ; une zone N pour les sites naturels a
protéger en raison de leur qualité ou particularité. La zone N posséde un secteur Na,
correspondant aux zones naturelles faiblement urbanisées ou des constructions peuvent étre
autonsées si elles ne portent pas atteinte ni a la préservation des sols agricoles et forestiers ni a
la sauvegarde des sites, des milieux naturels et des paysages.

Il est a noter qu'en raison de nsgues lies aux aléas geologiques, aux cavités souterraines ou aux
ruissellements, des penmetres de restriction de la constructibilité des terrains sont identifies au
reglement graphique.

LES ZONES URBAINES

Les zones urbaines sont les secteurs de la commune déja urbanisés et les secteurs ou les
equipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter. Elles ont vocation & accueillir Fhabitat, les équipements,
les services a la population, les commerces et activités économigues. Le développement présent
et les perspectives envisagées pour la commune, ont permis de retenir les découpages tels que
definis ci-aprés :

- La zone Ua : Une zone autorisant la moxité des fonctions. Elle correspond a la zone centrale

de la commune et renferme les équipements « symbolique » d'un centre-bourg : la mairie,
leglise, les écoles.
Sa densité est relativement faible du fait de la typologie des constructions qu'elle renferme :
essentiellement en habitat individuel sur des parcelles entre 300 et 1500 m* et une moyenne
autour de 790 m* Cette faible occupation de l'espace, si elle est préjudiciable a une
consommation économe de ['espace, compese un paysage urbain caracténstique de lNdentite
de la commune. La zone LJa ne recéle que trés peu de terrains disponibles a une mutation.

- La zone Ub: Cette zone plus diffuse a pour vocation l'accueil des equipements et d'un
habitat plutdt de type individuel diffus. Sur ce temitoire, un certain nombre de «dents
creuses » peut permettre de faire évoluer cette zone vers une meilleure occupation. On peut
estimer a environ 4 hectares urbanisables. Sur 1,6 hectares, une opération mixte maisons
indriduelles et maisons de ville sera réalisée pour moitié en logements aidés (locafif et
accession) et en lots libres pour un total d'environ 25 logements. L'ensemble de la zone b
devrait pouvoir accueillir dans les 10 ans une guarantaine de logements.
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- La zone Uc : Elle constitue I'urbanisation diffuse située dans le hameau de la Muette. Son
développement sera maitrisé pour garder la spécificité de son paysage et les caractéristiques
de son parcellaire. Son isolement, la faible capacite de ses réseaux (notamment sa trame
viaire peu adaptée a un fort trafic) et le caractére « rural » de son parcellaire, ne permettent
pas un developpement résidentiel de cefte partie du femitoire communal. |l sera donc
recherche le maintien de ces caractéristiques, une densification de 'urbanisation entrainerait
une augmentation des déplacements en direction des equipements et services et serait
contradictoire avec les objectifs de développement durable.

- La zone Ue: Ces zones 3 vocation d'activités économiques et artisanales, comprennent
notamment la zone d'activites de la Plaine des Hauts Champs. Au Sud, les zones le
correspondent aux périmétres de la future ZAC de la Plaine de la Ronce ol des entreprises
sont deja implantées.

LES ZONE A URBANISER

Les zones AU correspondent a des secteurs a caractére naturel destinées a &tre urbaniser. Elles
se répartissent en cing zones distinctes :

La zone AUa: situge & proximit® immédiate du centre-bourg, elle a vocation 3 accueillir une
urbanisation de densité plus forte que celle du centre-bourg Ua. Une mixité des fonctions y sera
autorisée et méme encouragée afin de renforcer le péle urbanisé du bourg et de réaliser une
confinuite avec le nouveau college. Ceffe zone comprend un sous-secteur AUam relatif au
Clos du Manoir au caractére polyfonctionnel et accueillant principalement des commerces
de proximité, resfaurant et des services a la personne.

La zone Ala sera urbanisée dans le cadre d'une ZAC (la ZAC du Manoir). Les objectifs de
répartition typologigue envisagés sur les 19,2 hectares de la zone A3 sont les suivants

ZAC DU MANCIR

Le scénario envisagé pour I'urbanisation de la zone du manoir (d'une surface de 19,1ha dont 2,14
pour I'ancien clos) est d’une capacité potentielle de I'ordre de 350 logements soit 20 logements &
I'hectare (si le clos, plutSt desting 3 des espaces publics et des équipements est retiré de ce
calcul de densité).

Le programme pressenti est de réaliser un guartier présentant une mixité des formes d'habitat et
consiste a réaliser de 'ordre de :

- 35% de maisons individuelles avec des parcelles comprizes entre 600 et 800m*

- 10% de maisons de village avec des parcelles de 400 m* environ

- 10% de maisons de villes avec des parcelles de 300m? environ

- 45% de logements collectifs {logements de type R+2+C)

Ce programme permet ainsi de rééquilibrer le parc de logements composé actuellement de
seulement 6% de logements collectifs (INSEE, RGP2008). En effet, les logements programmeés
depuis 2008 ne sont constitués que de lots pour des constructions individuelles et de maisons de
villes.

En outre, le réglement de la zone AUa concernant le secteur du manair stipule : « En cas de
réalisation d'un programme de 20 logements ou plus, au moins 20% des logements doivent &tre
des logements locatifs sociaux. Le nombre résultant de I'application de ce pourcentage est, le cas
&chéant, arrondi au nombre entier supérieur. Dans les zones d'aménagement concerté, le
respect des régles ci-dessus est apprécié a I'echelle de I'ensemble de la zone. » Cette regle
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Les edifices remarquables comprennent egalement

- Le mancir des pepinieres, au 1215 route de
Meufchatel, bel edifice en brique et pierre calcaire du
178 et 18°™ sigcle. Au XVIIF™ sigcle, la partie
orientale de la fagade est reprise : un soupirail porte
la date « 1743 ».

- Le colombier du manoir des pépiniéres, en brique sur plan
circulaire. Cette construction, sans recherche particuliére de
décor, respecte la structure classique du colombier de pied.
Elle a &té couverte réecemment d'un nouveau toit de chaume.

Le territoire d'ISNEAUNVILLE se caractérise également par la forte présence de sa trame
paysagére. Les élements qui la constituent (alignements d'arbres et massifs boisés reperés en
Espace Boisés Classés, et mares) dorvent bénéficier d'une protection et d'une mise en valeur en
raison de leur intérét écologique et patrimonial.

Le document graphique fait apparaitre ces immeubles et ces mares elements majeurs du
paysage. Leur démolition sera subordonnée a la délivrance d'un permis de demolir,

53.4 Les batiments agricoles présentant un intérét architectural

En dehors des maisons des agriculteurs, un batiment agricole situé en zone A, offrant un
intérét architectural a été repéré et reporté sur le document graphique. Il ne s’agit pas
nécessairement de constructions exceptionnelles mais de batiment représentatifs. Afin
de sauvegarder le patrimoine architectural agricole, ce batiment peut faire I'objet d'un
changement d'affectation sous condition que cela ne compromette pas I'activité agricole.
Il s’agit :

- La maison d'habitation intégrée 3 un corps de ferme
aujourd’hui disparu, située rue des Bosquets au
hameau de la Muette. Son état trés endommage,
necessiterait des travaux urgents de confortement.
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5.3.6 Les servitudes d'utilité publique

Article L.126-1 du Code de I'Urbanisme — Les plans locaux d'urbanisme doivent comporter en
annexes, les servitudes d'utilité publique affectant l'utilisation du sol et, qui figurent sur une liste
dressee par décret en conseil d'Etat.

Le plan local d'urbanisme prend en compte les senvitudes d'utilité publique. Elles figurent sur un
plan graphique annexé au PLU. Les principales servitudes d'utilité publigue relatives au territoire
communal d1SNEAUVILLE sont recensées dans le tableau qui suit. Elles n'engendrent pas de
reelle contrainte en terme de constructibilité sur certains secteurs.

Ce sont -

LA . A

lignes de tension supéraure ou &gale & 63 K.

EL 11 : servitudes relstives aux voes express et dévistions ;

ASD - servitude relative sux canzlisations d'eau potable et d'assainissement

PT2 - servitude relative & 1a protection contre les obstacles des fransmissions radiceleciriguas ;

4 : servitudes relstives & I'éiablissement des lignes électriques. Seules sont reportées au plan des senvitudes les

¥ 13 : servitudes relatives & I'&tablissement des sanalisations de transport et de distribution de gaz ;
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Orientation spécifique concernant le Clos du Manoir

Sur le secteur du Clos du Manoir, les constructions devront respecter les gabarits présentés sur le
schéma ci-dessous :

Secteur A : les constructions ne devront pas, conformément au réglement du secteur de zone AUam,
excéder 10m au faitage. En outre, les constructions ne pourront excéder deux niveaux. Le dernier
niveau sera composé d’une toiture & pentes comprises entre 25 et 45 degrés.
Le gabarit des nouvelles constructions devra permettre de conserver des perspectives sur le Manoir.
Le manoir, par son volume, devra rester la piéce maitresse sur le site du clos.

Secteur B : les constructions ne devront pas, conformément au réglement du secteur de zone AUam,
excéder ni 10m de hauteur totale ni trois niveaux. Le dernier niveau pourra, en fonction du parti
architectural retenu, étre composé soit d’une toiture a pente soit d’une toiture en attique. L’attique
devant représenter 70 % maximum de I'emprise du niveau inférieur.

tégende

CLOS DU MANOIR ; organisation des volumétries

is _' Secteur A : 2 niveaux maximum, toiture a pente obligatoire
I-_7_| Secteur B : 3 niveaux maximum, toiture a pente ou attique
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