Chapitre 1 - Dispositions app_licable_s_ a la zone AUa

Cette zone naturelle peu ou pas équipée, urbanisable 3 terme est constituée respectivement par les secteurs
dits « Les Hautes Haies », « Les Gros Chénes », « Normare », « La Mare Haute » et « ohemm de Rouen », Elie
a pour vocat;on prlnCIpaie laccuell d’habitat.

La gualité de l'urbanisation des zones AUa est un enjeu prioritaire. Le secteur « Les Hautes Haies » fait i'objet
d orlentations d aménagement avec !esqueiies Ies opérattons o aménagement dowent étre compatlbtes

L’urbamsanon de ces secteurs mtégre un espace bat: ly a I:eu d'interdire les constructions |solées En
revanche peuvent étre admises les opérations d'aménagement sous réserve que :

.- ces opérations d’ aménagement integrent un pro;et d orgamsatton etd aménagement de Iensembfe
du secteur,

- le financement des éqmpements nécessaires est assuré su:vani ies modalltés prévues au Code de
I'urbanlsme : :

L'axe de ru;ssellement sur le -secteur des Haotes Haies fi gurant au plan de zonage .ne justifie pas une
inconstructibilité des terrains dans cette zone, néanmoins, Iurbamsatlon de Ia zone ne devra en aucun c¢as
aggraver ia sntuataon eXlstante ni l‘mterrompre ' S s

Par atfleurs certams terrams de la zone Ala sont concemes par des servitudes d'utilité. publlque lites aux
transmissions radioélectriques concernant la protection contre les obstacles des centres démlssmn et de
réceptlon explmtés par I Etat mais aussi hées aux réseaux et aux I|gnes de télecommunlcatlon

Les usagers prendront conna;ssance dans Ie doss:er « Annexes », des d:spos:tlons partlcuiiéres attachées a
ces semtudes et qua s ajoutent au reglement de zone. _ . . :

Section!  Nature de occupation et de ['utilisation du sol
Article AU_a-1 " Occupations et diiliseti_on_s dtj__soi interdites
11 la construofion d'habitation isolée

12  .les constmctlons a usage industriel et les installations classées.

1.3 les terra:ns aménagés pour { accueIE des campeurs et des caravanes :
- permanents (art. R443. 7) : :
- saisonniers (art. R443.8.1) = ' Cen T e
L'installation et le stationnement isolés de caravanes, de campmg-cars et de moblle-homes de
- plus de tl’OIS moss consécutafs ounonen dehors des torralns aménagés - SR

14 : g i_es divers modes d'utshsatton des sols prévus a Iartlcle R442 2 du Code de iUrbamsme é
. Pexception des aires de stationnement, des aires de jeux et de sports ouvertes au public, des -

affouillements et exhaussements de 'sols liés & Furbanisation de la zone, ‘tels. que dispositifs " : '

_ s 'paysagers de gestlon des eaux piuvnales eta la réallsataon d’éqmpements d'mfrastructure
156 - L’ouverture etr expio:tation de caméres _ S S
16 Toute décharge de déchets mdustriels ou domesthues

'_-Aﬁ_icle AU_a_~2 Occupatlons et utlhsatlons du sol soumlses a condltlons speclales .

Les constructlons é usage d' habltatton dewont etre réahsées dans Ie cadre d une opératlon
-d’'aménagement d’ensemble du secteur. '
En cas de réalisation d'un programme de 4 Eogements ou plus y compris par changement de
destination de batiments existants - il est imposé 30 % de logements locatifs sociaux. Le
nombre résuitant de ce calcul est arrondi au nombre entier inférieur.
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2.1

2.2

2.3

2.4

25

Section i

Article AUa-3
341

32

3.3

Si un méme constructeur construit sur plusieurs sites, le pourcentage total de logements
locatifs sociaux peut &tre porté sur une seule opération.

Peuvent étre admises :

Les constructions 4 usage de commerce, de services et d’activités, non nuisants, sauf celles
interdites en 1.2, 1.5 et 1.6, & condition qu'elles soient compatibles avec ia vie du quartier,
qu'elles ne compromettent pas I'équilibre du cadre urbain et qu'il n'en résulte pas pour le
voisinage des dangers ou nuisances occasionnés par le bruit, la poussiére, les émanations
d'odeurs, la fumée, la circulation, les risques d'incendie ou d’explosion.

Pour des motifs techniques ou architecturaux, sans application des seuls articles oil la
possibilité d'exemption est mentionnée qui rendraient I'opération impossible, et a condmon
d'étre compatibles avec e principe d'aménagement joint en annexe :

- Pextension mesurée des batiments existants,

- [es annexes, jointives ou non, de faible imporiance,

- la reconstruction d'un batiment détruit & la suite d'un sinistre, y compris son extension
mesurée,

- les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics & condition
quiils s'intégrent dans le paysage environnant : transformateurs, locaux pour les
conteneurs a dechets, emmarchements, rampes d'accés... '

Les batiments collectifs d’habitation sous réserve d'étre compatibles avec le cadre environnant
notamment dans les proportions des volumes batis par rapport a 'habitat individue! avoisinant.

Dans les périmétres de sécurité liés aux indices de cavités figurant sur le document graphique
ainsi que dans les périmétres de cavités qui viendraient & étre connus, seules sont autorisées :

- laréhabilitation des constructions existantes sans changement de destination et leur
extension mesurée relevant de la déclarahon préalable sans jamais augmenter le nombre
de logements.

- lareconstruction aprés sinistre & condltton que celu: CI ne soit pas lié a un effondrement de
sol.

Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction sur un méme terrain de plusieurs
batiments dont le terrain d’assiette doit faire I'objet d’une division en propriété ou en jouissance,
nonobstant Iartlc]e R. 123 10-1 du code de l'urbanisme, les régles du PLU sappftquent tot par
lot.

Conditions de I'occupation et d’utilisation du sol

Accés et voirie

1e projet d'aménagement devra inclure I'ensemble des parcelles de chaqgue secteur.
Accés -

L accés est soumis é autorlsatlon du gestionnalre de Ia voie, _

L accés 4 la zone dite du secteur « Le Gros Chéne » dont obhgatoarement étre réalise depws Ia :

--1ue de Belbeuf avec créatlon d'un glratmre

Lorsqu un-terrain est dessem par plusieurs voues |l d0|t prendre accés sur la voie oil la géne
estla momdre pour la cwculatlon _ o

Vome

La destmation et/ lmportance cies constructions ou mstaEIatlons doivent étre compatibles avec la
capacité de la voirie qui les dessert

La création ou Faménagement des voies ouvertes & la circulation publique doivent respecier les
prescriptions stipulées aux décrets n° 99-756 et n°99-757 du 31 aodt 1999 et & arrété du 31
aoiit 1999 relatives a leur accessibilité aux handicapés et aux personnes & mobilité réduite.
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Article AUa-4

4.1

4.2
421

422

423
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 Article AUa-5

Pour toute construction neuve une aire de dépdt des conteneurs & déchets devra étre
ameénagée en limite du domaine public.

Toute operation d’aménagement fera I'objet d'un plan de déplacements piétons et cyclistes. Ce
plan prévoira des cheminements piétons pour accéder aux réseaux de transports.

Les rampes d'accés aux garages devront observer un retrait de 5m en surface plane par
rapport & I'alignement.

Desserte par les réseaux

Eau gotable

Toute construction, installation nouvelle nécessitant une alimentation en eau doit étre raccordée
au réseau public d'eau potable

Assalnlssement
Eaux pluviales.

Une gestion intégreée des eaux a la parcelle ou & I'échelle d’une opération groupée est a prévoir
pour limiter les ruissellements vers les fonds voisins et ne pas aggraver la situation des
reseaux. Les prescriptions émises par les services ayant en charge |a gestion et | entretien des
réseaux devront étre respectées

Eaux usées.

Toute construction doit obligatoirement évacuer ses eaux usees sans aucune stagnation par
des canalisations souterraines raccordées au réseau public d'assainissement, en respectant
les caractérlsthues de ce réseau (systéme séparatif ou unitaire).

Encas d impossibilité ou d’absence de réseau d'assainissement, toutes eaux et matiéres usées
seront dirigées sur [es d[sposntfs de traltement (conformément aux textes régiementarres n
vigueur). - .

Ces dispositifs dassalmssement mdtwduel devront tenir compte des projets éveniuels de
réaiisation de réseaux Ie raccordement é ceux-cl étant obligatoire dés leur mtse en service,

Eaux réS|dua|res des éiabilssements mdustﬂels Ou commerciaux.

Sans préjudice de la réglementation applicable aux établissements classés, I'évacuation des
eaux residuaires des établissements industriels ou commerciaux en général est soumfse aux
prescrlpttons de qualite définies par la réglementatlon en vigueur.

‘L'évacuation des eaux résiduaires au réseau public d assalmssement si elle est autorisée, peut
étre subordonnée 3 un prétraitement appropr{é

_ Dlstrlbutlon électngue, téléghomgue et réseaax cablés

Pour. toute constructlon nouvelle que!ie guelle soit, Ies raccordements aux réseaux et

e extenszons de réseaux dowent etre réaiisés en souterraln

Caractéristhues des terrams

'_En cas dassamlssement par des d:sposatlfs non raccordes é un réseau . coliectif

Article AUa-6

-d assa:mssement il est emgé un m:mmum parceliaire de 1500 m2

lmplantatmn des construct[ons par rapport aux emprlses pubilques

Ces régles sont appl:cables lot par lot conformément a larticle AUa-2 5.

Le principe est que toutes Ies construchons doivent étre édifiees avec un recui minimum de
5 métres par rapport & Palignement du domaine public. Des éléments sont admis dans la marge
de recul : transformateurs, locaux conteneurs pour déchets, emmarchements, rampes...
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Article AUa-7

7.1

7.2

7.3

7.4

Article AUa-8

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Ces régles sont applicables lot par lot conformément a I'article AUa-2.5.

implantation sur limite séparative
Les constructions et installations doivent s'implanter en retrait des limites séparatives,
Implantation avec marge d'isclement

Sur foute ia longueur des limites séparatives, la marge d’isolement (L) d’'une construction doit
étre telle que la différence de niveau entre tout point de la construction projetée (H) et le point
bas le pius proche de ia limite séparative n'excéde pas deux fois la distance comptée
horizontalement entre ces deux points : L = H/2. ' : ' '

La marge d'isolement ne peut étre inférieure & 3 métres.

Pour déterminer la marge d'isclement, ne sont pas pris en compte :

- dans [a limite d’une hauteur de 2 métres, les ouvrages de faible emprise, tels que les souches
de cheminées, acrotéres... : ' o

- dans la limite d'une Jargeur de 1 métre, les escaliers exterieurs, perrons, saillies de coffres de
cheminées... - - '

- dans la limite d'une largeur de 0.50 metre, les saillies de couverture tant en pignon qu’a
I'égout du toit. B : : : -

sans 6bje_t
Abris d_e_ jardin

Est considéré abri de jardin toute construction légeére d'une hauteur maximum de 3 métres avec
une surface au sol de moins de 15 m2. ' :

L'abri de jardin devra éfre implanté & 'opposé du domaine public, & 1,50 matres minimum des
limites séparatives. ' ' ' ' o

S'il estimplanté & moins de 3 metres de la fimite, il sera entouré d’une haie le long des limites
séparatives. ’ ' ' ' ' .
Toute construction de dimension supérieure ou adjonction de construction & un abri existant,
portant 'ensemble a des dimensions supérieures, seront soumises a 'ensemble des régles
applicables a la zone. ' T [ A

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété

Entre deux batiments non contigus, il doit étre amenage un espace libre de constructions ou

- d'installations suffisant pour permettre I'entretien des marges d'isclement et des béatiments eux-
- 'mémes ainsi que le passage et le fonctionnement du matériel de lutte contre Fincendie. . -

 Article AUa-9

* Article AUa-10

C_e.;te distén_¢e ne peut éf__rejn_f_é__r_ie_uré a3 métrés. - o ARE

Emprise au sol

Hi nest p_és_._ﬁ)(.é de pr__esérip_tions_paﬁicgliéres._ '

'Hauteur maximale des constructions

La hauteur de toute construction mesurée au point le plus haut du terrain naturel au pied de la

- construction ne p_eut expéde_r 1 0,5_0_mé_tres a _I’égcu_t _de_t_oi_ture ni 12 metres au faitage (R+_2+_C).

Article AUa-11
11.1
P.L.U. - Le Mesnil-

Aspect extérieur

Les constructions doivent s'adapter 4 la topographie originelie du sol et des voies existantes ou
a creer. La cote d'altimétrie de plancher du rez-de-chaussée fini ne pourra excéder 0,50 m par
rapport au terrain naturel compté au point central de la construction. Elie sera définie de sorte 3
provoquer le minimum de mouvements de terre.
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11.2
11.3
114

11.5
116

1.7

11.8

Les constructions et les installations de quelque nature quelles soient, doivent respecter
I'harmonie créée par les batiments existants et le site; elles dorvent présenter une unité d'aspect
et de matériaux.

Est notamment interdit I'emploi & nu, en parement extérieur de matériaux destinés a étre
recouverts d'un revétement ou d'un enduit, (briques creuses, parpamgs ..) ainsi que les
imitations de materiaux (fausse briques, faux pans de bois...). ' ' "

Les citernes de gaz liquéfié ou & mazout, ainsi que les installations similaires doivent étre
masquées par des écrans de verdure et étre placées en des lieux, oU elles sont peu visibles
des voies pubirques et ne pas étre recouvertes de peinture ou revétement de couleur voyante.

- Les postes électrtques dorvent étre traités en harmonle avec les constructions avo:smantes

dans ie choix des matériaux et des revetements

Les murs séparatifs et les murs aveugles apparents dun batiment doivent étre traltés en
harmonie avec Ies facades _ : :

Les murs et !mtures des batiments de falbles dlmensmns et des ajouts doivent étre traités en
harmonie avec ceux de la construct:on prmc;pale En Aaucun cas, its ne peuvent étre réallsés _
avec des matérlaux de fortune. = - _ :

'Les tortures d_e_s _bénments grincigaux

'La toiture des batiments dcit étre & versants avec une pente comprise entre 30 et 60 degrés. La

pente des versants peut étre inférieure dans le cas d une archltecture contempcrame de quaiité

: Les tortures ierrasses sont aatorasées

- en cas de toiture végétalisée pour la constructlon dun batiment basse consommataon_

11.9

11.10

: répondant aux normes en vigueur

- dans la limite de 30% mammum de la surface couvede dans Ee cas d’une recherche

' .architecturale de quaiaté

En cas de iorture terrasse les panneaux solalres et photovoltafques devront s;ntégrer au _

paysage en respectant Fharmonie générale du secteur.

‘Les ‘toitures monopente sont autor;sées dans Ie cas dune recherche archltecturale

contemporame de quattté

Le maténau de couverture sera oblrgatmrement du chaume ou de l'ardoise ou de la tuile. Les
matériaux similaires a l'ardoise et & la tuile sont admis s'ils sont dans les teintes des produats

'naturels Ees temtes vives (rouge orangée ou jaune par. exempie) sont mterdltes

Est mterd;te I'ut;iisatlon en couverture de matérraux ondulés opaques ou translumdes (telles

- téles mdérurg:ques plaques en c;ment toies piasthae)

11.11

-Est ;nterdlte ! utﬂlsatron de maténau nervuré type bac acier sauf : g
"~ pour des surfaces réduites dans le cas de volonté d'une expression archrtecturate de qua!lté

Hilie pour des raisons techmques ou archltecturales !iées aux dtmensmns des bétlments a couvnr

142

1113

1114

11.15

: Les fagades des béttments ernmgaux : RN

Les endurts 1m|tant des matérraux tefs que faux mcellons lmatatlons pemtes de pans de b0|s et |
- faux marbres sont interdits. . _ _ '

'L’emplm en parement extérleur de matérlaux destlnés a etre revétus est znterdrt

L'empim de bardage métalllque 3 ondes est mterdlt SR o
L'emploi de bardage métallique nervuré n'est autonsé que pour des surfaces rédurtes dans Ie
cas de volonté d' une expressron architecturaie de qualrté :

Les endurts seront pelnts ou de type teinté dans la masse et de f n;tlon grattée ou llssée Les
tons seront choisis dans les tonalités des matériaux naturels., ~ -
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Les toitures des annexes et exiensions

11.16

11.17

11.18

11.19

11.20

11.21

11.22

11.23

T 11.24

1125

Les toitures des annexes et extensions seront traitées en harmenie avec Pexistant.

Il est interdit I'utilisation de matériaux cndulés.
Les matériaux nervurés opaques ou translucides sont autorisés (bac acier, produlits verriers ...).

Le_s clc“_)t_ures
L’édzﬁcatlon et la modlf cation des clotures sont soumlses é auionsahon

Lorsque la construct:on est réalisée en.retrait du domaine public, la ciéture en front & rue sera
installée a 'alignement de fa voie. Toutefois, le portail sera installé avec un recul minimum de
5 métres par rapport 3 laiignement du domalne pubhc sauf dans le cas d |mposs;bllltés
techn:ques o S ;

La hauteur maximale des clbtures est fixée & 2 métres sauf -dans ies cas dlmpératlfs -
technlques tels que démveiés soutcen de terres. .

Les ctotures sur rue peuvent étre constutuées sort :
~ s d'un mur en maconnerie traditionnelle mé]angeant sitex et bnque
o d'un muret en briques ou magonnerie traditionnelle d’une ‘hauteur maximum de
-0.80 m, rehaussé ou non d'un dispositif & claire-voie de type grillage ou grille de
.ferronnerie légare doublée de végétaux d'essences varlées chozsues de préférence
parmi ceux cités au titre V : :
“d’'un mur enduit - ' '
s dune llsse snmpie ou double avec pllnthe minimum 15 om, doubiée ou non d'un
-grillage et d'une haie vive végétale composée d essences vanées chms:es parml
- celles proposees au titre V.
e —d'un gnllage avec phnthe minimum 15 cm, sauf en cas de ilmlte avec un espace
vert . . : : . -

Lorsque Ia cléture mtégre une séquence dé}é batie présentant une unlté architecturale tautonté
‘competente peut imposer un:type de cldture identique aux c]ﬁmres emstantes ou présentant
une meal!eure antégrat:on dans te site (art Uc 11. 1)

Les clétures séparataves (entre . proprlétés prlvées) peuvent étre constltuées dun gﬂliage
métaﬂlque Sur psquets métalltques ou poteaux c:ment

- Pour iédlflcatlon des ciétures pielnes ou des murets est mterdit Iemplm a nu de materiaux
' _'destinés & étre recouverts d un revétement oud un endmt - :

A l’intersectlon de deux voies, ies clétures ne, dowent en aucun cas géner 1a V|S|btl|té L autonté

‘compétente pour délivrer I'autorisation d'édifier la cloture peut imposer une hauteur inférieure & - O

.- celle admise, au 11 20 c:|~dessus afln d’assurer Ea sécurlté cfes personnes 01rcuiant sur ies dttes
:vmes ' S _ L ;

Artu:!e AUa 12 Statlonnement

i "Statlonnementdes véhicules

12

. Le statlonnemeni des véh;cutes correspondant aux. besoms des constructtons et ;nstallatlons '

doit &tre assuré en dehors des voies publigues.

. Pour chaque véhicule, il sera pris en compte la surface nécessaire permettant Ee statlonnement_ '
__atns; que. lalre de dégagement ei de manceuvre du véhicuie -

122

Pour Ies constfuctlons a usage dhabltatlon IE est ex1gé un minimum de deux places de
‘'stationnement par logement. Une seule piace de stationnement est exigée par logement locatif
social conformément a I'aticle 1..123-1-3 du code de 'urbanisme.
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12.3

124

12.5

12.6

12.7

12.8

Dans le cadre de réalisation de logements collectifs et/ou avec parking en sous-sol, 1 place
pour 100 m* de SHON sera demandée en surface afin d’accueillir les visiteurs.

Pour les constructions & usage d'activités artisanales, commerciales ou de service, le
stationnement des véhicules du personnel et des visiteurs, ainsi que le stationnement et
I'évolution des poids lourds et autres véhicules utilitaires lors de leur chargement et
déchargement doivent étre assurés a l'intérieur de la parcelle.

Pour les focaux existants, tout changement d'affectation entrainera ia création d’une place de
stationnement au minimum.

Stationnement des vélos.

Des espaces de stationnement de vélos correspondant aux besocins doivent mtégrer les
constructions de logements collectifs, d’ équipements scolaires ou d! administration. ainsi gue fes

constructions é usage d’ acttvutés

Pour les constructions 3 usage dhabltatlon Il est exigé 1 m* de stationnement vélo par
logement avec un minimum de 3m?

Pour les activités de commerces et de services, il est exigé 1 place pour 50 m? de surface
commerciale.

Pour les activités artisanales, il est exigé 1 place pour 3 emplois.

Les aires de stationnement doivent respecter les prescriptions stipulées aux décrets n° 99-756
et n°99-757 du 31 aolt 1999 relatives & leur accessibilité aux handicapés et aux personnes a
mobilité réduite, et notamment celies mentionnées a larticle 3 du décret n°99-756 concemant le
nombre de place

Article AUa-13 Espaces _Iihr_es et plantations

13.1

13.2

-13.3

~13.4

' .Section 'l.II

L'implantation des constructions nouvelles doit étre choisie de fagon & préserver la plus grande
partie possible des plantations existantes de qualité.

Les plantations d'alignement, haies, écrans de verdure doivent &ire constitués de végetaux
d’essences variées choisies de préférence parmi celles citées au titre V. Les haies devront étre
composées d’au moins 3 espéces distinctes plantées en alternance.

- Les espaces non batis et non -utilisés pour laccés, la desserte, les aires de stationnement

doivent étre aménagés en espaces verts et plantés d’au moins un arbre remarquable & haute
tige pour 200 m2de _ieur superficie choisi de préférence parmi les essences citées au titre V.

Pour toute opération de construction, un minimum de 50% deia surface au 8ol de la parceile

devra étre. traité en espace vert

POSSIbIlItes max:males o’ occupatlon du sol

Article AUa-14 Coefﬂment d occupatlon des sois

_ E.e coefflment d’ occupation des sols est fixé é 0,40.

Le dépassement du COS nest pas autonsé sauf Iors de la réaltsatlon de iogements Iocatifs
sociaux dans la limite de 20%. :

Selon Particle L.123-1-1 du code de I'urbanisme, si une parcelle a été détachée depuis
moins de 10 ans d’un terrain il ne peut étre construit que dans la limite des droits qui
n’ont pas déja ¢été utilisés.
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