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Dispositions générales | Volet réglementaire

« Le présent réglement de Plan Local d’Urbanisme intercommunal s’applique a la totalité du

territoire du Grand Chateaudun, soit les communes suivantes :

Brou ;
Chapelle-Guillaume ;
Chéteaudun ;
Cloyes-les-Trois-Riviéres ;
Vald’Yerre
Conie-Molitard ;
Dampierre-sous-Brou ;
Donnemain-Saint-Mameés ;
Gohory ;

Jallans ;

La Bazoche-Gouét ;

La Chapelle-du-Noyer ;
Logron ;

Marboué ;

Moléans ;

Moulhard ;
Saint-Christophe ;
Saint-Denis-Lanneray ;
Thiville ;

Unverre ;

Villampuy ;

Villemaury ;

Yevres ».

Extrait du rapport de présentation.

Les régles générales d’urbanisme

« Les régles de ce Plan Local d’Urbanisme Intercommunal se substituent aux dispositions
antérieures des Plans d’Occupation des Sols et Plans Locaux d’Urbanisme ainsi qu’aux « regles
générales de I"lUrbanisme », a savoir le Réglement National d’Urbanisme, faisant I'objet des
articles R.111-1 et suivants du Code de I'Urbanisme.

Les articles suivants sont et demeurent notamment applicables a I'ensemble du territoire
couvert par le Plan Local d’Urbanisme intercommunal :

- L’article R.111-2 : « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature a porter atteinte a la salubrité
ou a la sécurité publique du fait de sa situation, de ses caractéristiques, de son
importance ou de son implantation a proximité d'autres installations » ;

- Larticle R.111-4 : « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature, par sa localisation et ses
caractéristiques, a compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou de
vestiges archéologiques » ;

- L’article R.111-21 : « La densité de construction est définie par le rapport entre la surface
de plancher de cette construction et la surface de terrain sur laquelle elle est ou doit étre
implantée. La superficie des terrains cédés gratuitement en application de I'article R.332-
16 est prise en compte pour la définition de la densité de construction ».

- L’article R.111-26 : « Le permis ou la décision prise sur la déclaration préalable doit
respecter les préoccupations d'environnement définies aux articles L.110-1 et L.110-2 du
Code de I'Environnement. Le projet peut n'étre accepté que sous réserve de 'observation
de prescriptions spéciales si, par son importance, sa situation ou sa destination, il est de
nature a avoir des conséquences dommageables pour I'environnement » ;
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Dispositions générales | Volet réglementaire

L’article R.111-27 : « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur
architecture, leurs dimensions ou l'aspect extérieur des bdtiments ou ouvrages a édifier
ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au caractere ou a l'intérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des
perspectives monumentales ».

La réciprocité des régles d’éloignement par rapport aux batiments agricoles

« Les dispositions de | article L. 111-3 du Code rural et de la péche maritime relatives a la

réciprocité des régles d éloignement par rapport aux batiments agricoles s appliquent ».

« Les servitudes d’utilité publique sont des servitudes administratives qui affectent
I'utilisation du sol. Les regles du présent reglement peuvent voir leur application modifiée,
restreinte ou annulée par les effets particuliers d’une servitude d’utilité publique.

Il existe quatre types de servitudes d’utilité publique :

- Les servitudes relatives a la protection du patrimoine ;

- Les servitudes relatives a I'utilisation de certaines ressources et équipements ;
- Les servitudes relatives a la Défense nationale ;

- Les servitudes relatives a la salubrité et a la sécurité publiques.

Conformément au Code de I"'Urbanisme, la liste des servitudes d’utilité publique affectant le
territoire sont annexées au Plan Local d’Urbanisme dans le volume correspondant. »

Extrait du rapport de présentation

« Outre les dispositions précédentes, le territoire est concerné par un certain nombre de
périmeétres visés aux articles R.151-51 et suivants du Code de I’'Urbanisme :

- Les périmétres a l'intérieur desquels s’applique le droit de préemption urbain défini par
les articles L.211-1 et suivants, ainsi que les périmétres provisoires ou définitifs des zones
d’aménagement différé ;

- Les Servitudes d’Utilité Publique ;

- Les schémas des réseaux d'eau et d'assainissement et des systémes d'élimination des
déchets, existants ou en cours de réalisation, en précisant les emplacements retenus
pour le captage, le traitement et le stockage des eaux destinées a la consommation, les
stations d'épuration des eaux usées et le stockage et le traitement des déchets. »
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Dispositions générales | Volet réglementaire

« Conformément au Code de I’'Urbanisme, le reglement graphique délimite les zones urbaines
(U), les zones a urbaniser (AU), les zones agricoles (A) et les zones naturelles et forestiéres (N)

- Les zones urbaines (indicées U,) concernent les « secteurs déja urbanisés et les
secteurs ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter » (article R.151-18
du Code de I"Urbanisme) ;

- Leszones a urbaniser (indicées AU), concernent les « secteurs destinés a étre ouverts
a l'urbanisation » (article R.151-20 du Code I"'Urbanisme) ;

- Les zones agricoles (indicées A), concernent les « secteurs de la commune, équipés
ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique
des terres agricoles » (article R.151-22 du Code I"Urbanisme) ;

- Les zones naturelles et forestieres (indicées N), concernent les « secteurs de la
commune, équipés ou non, a protéger en raison soit de la qualité des sites, milieux
et espaces naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue
esthétique, historique ou écologique, soit de 'existence d'une exploitation forestiere,
soit de leur caractére d'espaces naturels, soit de la nécessité de préserver ou
restaurer les ressources naturelles, soit de la nécessité de prévenir les risques
notamment d'expansion des crues » (article R.151-24 du Code I"'Urbanisme). »

Extrait du rapport de présentation

« Conformément a l'article L.152-3 du Code de I'Urbanisme, « Les régles et servitudes définies
par un plan local d'urbanisme :

- Peuvent faire l'objet d'adaptations mineures rendues nécessaires par la nature du
sol, la configuration des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes ;

- Ne peuvent faire 'objet d'aucune autre dérogation que celles prévues par les
dispositions de la présente sous-section. »

Ces adaptations mineures :
- ne peuvent pas concerner les articles 1 et 2 des différentes zones du présent
reglement;
- nepeuvent pas étre cumulées ;
- doivent déroger a la regle de maniere tres limitée ;
- doivent étre motivées dans la décision délivrée.

Lorsqu’un immeuble béti existant n’est pas conforme aux dispositions édictées par le
reglement applicable a la zone, le permis de construire ne peut étre accordé que pour les
travaux qui ont pour objet d’améliorer la conformité de I'immeuble avec lesdites régles ou
qui sont sans effet a leur égard. » Extrait du rapport de présentation.

-« Reglement écrit,
- Reglement graphique,
- Livret des OAP (Orientation d’aménagement et de programmation) ».

Extrait du rapport de présentation.

Les constructions, installations et aménagements projetés au sein des secteurs identifiés aux
plans de zonages doivent étre compatibles avec les Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP) applicables au secteur.

Les dispositions du reglement sont également applicables au sein des périmétres soumis a
I'OAP. Il doit étre fait une application cumulative des OAP et du reglement (en cas de
divergence, ce sont les régles les plus contraignantes qui seront appliquées).
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Dispositions générales | Volet réglementaire

Le PLUiH localise les emplacements réservés nécessaires :
- aux voies et ouvrages publics,
- aux installations d'intérét général et aux espaces verts publics.

Chagque emplacement réservé est indiqué sur les plans de zonages, par une lettre
suivie d’'un numéro de référence. Ces lettres et numéros sont répertoriés dans le
tableau figurant en I[égende desdits plans de zonage. Ce tableau indique la collectivité
ou le service public au bénéfice duquel la réserve est inscrite.

1. Endehorsdel'usage pour lequel il est réservé, la construction est interdite sur
les terrains batis ou non, compris dans un emplacement réservé.

2. Le propriétaire d’un terrain réservé peut, a compter du jour ou le plan local
d’urbanisme a été rendu public, exiger de la collectivité ou du service public,
au bénéfice duquel ce terrain a été réservé, qu’il soit procédé a son acquisition
en application des dispositions du Code de I'Urbanisme.

3. Si un propriétaire accepte de céder gratuitement la partie de son terrain
comprise dans un emplacement réservé, il peut étre autorisé a reporter sur la
partie restante de son terrain un droit de construire, résultant de I'application
des emprises au sol et hauteurs applicables sur son terrain.

Sauf indication des dispositions du Code de I'Urbanisme, ces terrains sont
inconstructibles a I'exception des batiments strictement nécessaires a I’exploitation
des bois soumis au régime forestier.

En revanche, les coupes et abattages d’arbres sont soumis a déclaration préalable
dans les Espaces Boisés Classés figurant comme tel aux documents graphiques.

Toutefois, aucune déclaration préalable n’est requise pour les coupes et abattages
d’arbres lorsqu’ils sont :

- Dans des bois privés dotés d’un plan simple de gestion agréé ou d’un
reglement type de gestion approuvé

- Sila coupe est déja autorisée par I'arrété préfectoral sur les catégories de
coupes ;

- Ouen forét publique soumise au régime forestier

Certains terrains indiqués sur les plans du reglement graphique, sont concernés par
une trame EBC (comme indiqué ci-apres). lls concernent des espaces boisés classés
aconserver, a protéger ou a créer, en application des dispositions de I'article L 113.1
et L113.2 du Code de I'Urbanisme.

Ce classement interdit tout changement d’affectation ou tout mode d’occupation
du sol de nature a compromettre la conservation ou la création des boisements.
Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraine le rejet de plein droit de la
demande d’autorisation de défrichement prévue par les articles L341.1 et suivants
du Code Forestier.

Les défrichements sont soumis a autorisation dans les espaces boisés non classés
conformément aux articles L341.1 et 2 du code forestier. Ne sont pas assujettis a
autorisation de défrichement les espaces boisés non classés suivants :

e les bois appartenant a un massif inférieur a 0,5 ha pour les communes
situées dans les régions agricoles Beauce et Beauce-Dunoise, et 4 ha dans
le reste de la communauté de communes (Cf Arrété préfectoral du
10/11/2005),

e certaines foréts communales,

e les parcs ou jardins clos, de moins de 10 hectares, attenants a une
habitation principale,

e les zones dans lesquelles la reconstitution des boisements apres coupe
rase est interdite ou réglementée, ou ayant pour but une mise en valeur
agricole,

e les bois de moins de 30 ans (hors boisement compensateur).
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Dispositions générales | Volet réglementaire

La réglementation sur I’Archéologie Préventive prévoit que I'absence d’information sur les
sites archéologiques ne signifie aucunement I'absence de possibilités de mise au jour de
vestiges a I'occasion de travaux futurs. Les travaux projetés sont donc susceptibles d’affecter
des éléments du patrimoine archéologique et, de ce fait, rentrent dans le champ
d’application de la réglementation relative a I'archéologie préventive (Loi 2001.44 du
17/01/2001 et ses décrets d’application).

Toute découverte fortuite de vestiges susceptibles de présenter un caractére archéologique
doit faire I'objet d’une déclaration immédiate au maire (art 14 de la loi du 27/09/1941) et a
la DRAC (service archéologie).

Pour tout projet situé a I'intérieur d’un lotissement approuvé depuis moins de 10 ans, le
reglement applicable est celui du lotissement.

En cas d’absence de reglement, ou si la date de I'arrété d’approbation est supérieure a 10
ans, ou si le lotissement n’a pas conservé ses propres regles, c’est celui de la zone du PLUI
qui s’applique.

e Lorsque le batiment, régulierement édifié, a été détruit ou démoli depuis moins de
10 ans, la reconstruction a I'identique sera admise quelles que soient les regles du PLUiH en
vigueur.

Toutefois, il est précisé que 'autorité compétente pourra refuser la reconstruction dans les
secteurs ou les occupants seraient exposés a un risque certain et prévisible de nature a
mettre gravement en danger leur sécurité. Il en va notamment ainsi lorsque c’est la
réalisation d’un tel risque qui a été a l'origine de la destruction du batiment pour la
reconstruction duquel le permis est demandé.

Ces dispositions ne s’appliquent plus lorsque le batiment a été détruit ou démoli depuis plus
de 10 ans.

Les démolitions sont soumises a permis de démolir, dans les périmétres de protection de
monuments historiques, et dans les sites et dans les secteurs énoncés par délibération des
conseils municipaux pris en application du Code de I"'urbanisme.
L’édification des clotures est soumise a déclaration préalable conformément au Code de
I'urbanisme :

- dansles périmétres de protection de monuments historiques

- dansles zones sujettes a des risques d’inondations

- dans les zones définies par délibérations des conseils municipaux prises en
application du code de I'urbanisme

Conformément au Code de l'urbanisme (articles L111.15 et 23), « la reconstruction a
I'identique d’un béatiment détruit ou démoli depuis moins de dix ans est autorisée
nonobstant toute disposition d’urbanisme contraire, sauf si le plan local d’urbanisme
intercommunal en dispose autrement, des lors qu’il a été régulierement édifié. »

Dans ce cadre, le PLUi apporte les prescriptions suivantes :

Les ouvrages techniques du réseau public de transport d’électricité expressément sont
autorisés dans I'ensemble des zones du PLUI.

Dispositions particulieres a I'ensemble des zones du PLUi :
Pour les lignes électriques HTB :

o s’agissant des occupations et utilisations du sol autorisés sous conditions : les
ouvrages RTE correspondant a des constructions techniques nécessaires au fonctionnement
de services publics sont autorisés,

o s’agissant des occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particuliéres : les constructions et installations nécessaires aux services ou d’intérét collectif
sont autorisés dans I'ensemble des zones,

o s’agissant des regles de hauteur des constructions : la hauteur n’est pas
réglementée pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d’intérét collectif dans I'ensemble des zones,

o s’agissant des régles de prospect et d'implantation : elles ne sont pas applicables
aux lignes de transport d’électricité HTB (50kV) faisant I'objet d’un report dans les
documents graphiques et mentionnés dans la liste des servitudes,
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Dispositions générales | Volet réglementaire

o s’agissant des regles d’exhaussement et d’affouillement de sol pour toutes les
zones concernées : les exhaussements et les affouillements de sol sont autorisés pour les
constructions et installations nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d’intérét collectif que constituent les ouvrages RTE,

Pour les postes de transformation :

Les régles relatives a la hauteur et/ou aux types de cléture — aspect extérieur et emprise au
sol des constructions — performance énergétique et environnementale des constructions —
desserte des terrains par la voie publique — conditions de desserte par les réseaux publics —
implantations par rapport aux voies publiques — implantations par rapport aux limites
séparatives — aux aires de stationnement — aux espaces libres ne s’appliquent pas aux
constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif que
constituent les ouvrages RTE.

Dispositions concernant les nuisances sonores

Dans I’'ensemble des zones du PLUiH, les constructions et installations recevant des activités
susceptibles d’étre génées par le bruit doivent comporter un isolement acoustique conforme
aux dispositions en vigueur relatives a I'isolement acoustique.

o s’agissant des regles d’exhaussement et d’affouillement de sol pour toutes les
zones concernées : les exhaussements et les affouillements de sol sont autorisés pour les
constructions et installations nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d’intérét collectif que constituent les ouvrages RTE,

Pour les postes de transformation :

Les régles relatives a la hauteur et/ou aux types de cléture — aspect extérieur et emprise au
sol des constructions — performance énergétique et environnementale des constructions —
desserte des terrains par la voie publique — conditions de desserte par les réseaux publics —
implantations par rapport aux voies publiques — implantations par rapport aux limites
séparatives — aux aires de stationnement — aux espaces libres ne s’appliquent pas aux
constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif que
constituent les ouvrages RTE.

Dispositions concernant les nuisances sonores

Dans I'ensemble des zones du PLUIH, les constructions et installations recevant des activités
susceptibles d’étre génées par le bruit doivent comporter un isolement acoustique conforme
aux dispositions en vigueur relatives a I'isolement acoustique.
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Dispositions applicables z
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Dispositions applicables a toutes les zones | Volet réglementaire

Volet reglementaire

OCCUPATION DU SOL

Dispositions relatives aux batiments pouvant faire I'objet d’un changement
de destination

Enzone AetN

Sur les plans du reglement graphique ont été identifiés des batiments dans les zones A et N.

Seuls les batiments identifiés sur le plan de zonage peuvent faire 'objet d’'un changement
de destination en zones A et N.

Pour ces éléments, le changement de destination doit respecter le caractere traditionnel de
la construction.

« Conformément au code de I'urbanisme, le changement de destination est soumis a I'avis
conforme :
- de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers (CDPENAF) en zone Agricole ;

- de la Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites (CONPS)
en zone Naturelle. »

Extrait du rapport de présentation

En zone urbaine, a urbaniser et au sein des STECAL

En zone urbaine, a urbaniser et au sein des STECAL, les changements de destination sans
identification sur le plan de zonage sont autorisés. Les changements de destinations doivent
étre compatibles avec le caractére et les destinations de la zone.
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Dispositions applicables a toutes les zones | Volet réglementaire

Protection du patrimoine naturel et bati

Dispositions relatives aux sites et éléments identifiés au réglement
graphique au titre de I'article L. 151-23 du code de 'urbanisme

Dispositions générales applicables a I'ensemble des éléments de patrimoine végétal
identifiés au PLUIH

Tous les travaux ayant pour effet de détruire ou modifier un élément de patrimoine naturel,
identifié au reglement graphique, en application des articles L151-19 et L151-23 du code de
I"'urbanisme, doivent faire I'objet d’'une déclaration préalable.

Sont autorisés les travaux de gestion courante (tailles de formation, tailles douces, élagage
des branches basses...) ou des travaux de remise en état dans la mesure ou ils n’altérent pas
la qualité sanitaire et ne nuisent pas a la survie de cet élément végétal.

Les élagages d’un élément de patrimoine végétal protégé sont autorisés dans la mesure ou
ils ne nuisent pas a la conservation de ses qualités paysageres, ni des perspectives visuelles
et qu’ils sont compatibles avec I'aptitude a la taille et la survie de cet élément.

Les haies et alignement d’arbres protégés

Pour ces éléments :

- Tous travaux ayant pour objet de détruire un élément du paysage, en application
de l'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme, sont soumis a une autorisation
préalable. Cette mesure s’applique a la suppression définitive d’éléments bocagers
ou d’alignements d’arbres et non a la gestion courante des haies ou arbres
(recepage, balivage...).

Les protections paysagéres

« Le réglement graphique localise des vergers et des parcs arborés a préserver en raison de
leur intérét paysager et écologique. Ces sites arborés sont inconstructibles quels que soient
les équipements qui, le cas échéant, les desservent et leur intérét paysager doit étre maintenu
».

Toute occupation ou intervention qui dénaturerait le site est interdite.

Les clotures avec des soubassements devront permettre la libre circulation de la petite
faune.

Sont proscrits les coupes ou abattages des arbres, sauf :

- les coupes et abattages nécessaires a I'entretien des plantations,

- les abattages et coupes sécuritaires et sanitaires des plantations dont I'avenir est
compromis, en plein processus de dégradation ou présentant des risques pour la
sécurité publique (enléevement des arbres dangereux, des chablis et des bois
morts, etc.),

- les coupes et abattages nécessaires a la mise en ceuvre d'un projet d’'intérét
général.

Les plantations supprimées doivent étre remplacées :
- sur place ou en continuité,
- pardes plantations, qui a I’age adulte, restitueront, voire amélioreront I'intérét des
plantations supprimées.

Des coupes et abattages pourront étre autorisées sur une partie des plantations protégées
a condition :

- que les plantations supprimées soient remplacées, en continuité des plantations
existantes conservées, par des plantations, qui a I'age adulte, restitueront, voire
amélioreront l'intérét des plantations supprimées,

- et de ne pas dénaturer les caractéristiques conférant I'intérét du site.
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Dispositions applicables a toutes les zones | Volet réglementaire

Les zones humides

Les zones humides participent au bon fonctionnement de la trame verte et bleue. Ces
éléments contribuent également a la qualité paysagere du territoire et a la régulation des
eaux de pluie.

Ne sont admis en cas de découverte de zones humides avérées lors des projets que :

- les actions et aménagements visant la gestion, I’entretien, la pérennisation, la remise en
bon état ou la mise en valeur des zones humides ;

- les installations légeres et les aménagements légers qui participent a la préservation et a la
valorisation des milieux (pédagogique, touristique) ».

Concernant la commune d’Unverre, en cas de confirmation de présence de zones humides
sur les sites de projet, la séquence Eviter/ Réduire / Compenser devra obligatoirement étre
mise en ceuvre.

Les mares et plans d’eau

Les mares et plans d’eau identifiées au plan de zonage ne peuvent pas étre comblées ou
subir de modifications qui nuiraient a leurs aspects ou fonctionnalité. Ces regles ne
s’appliquent pas au bassin de rétention, piscine a vague, bassins techniques, STEP, ... qui ne
sont pas des mares ou plans d’eau.

Toutefois des aménagements peuvent étre entrepris (agrandissement, réduction,
aménagements...) s’ils sont justifiés :

- parla nécessité d’améliorer la fonctionnalité hydraulique de la mare ;

- parlavolonté d’améliorer la fonctionnalité écologique de la mare.

Il est dispensé de déclaration préalable de travaux :
- Le curage et I'enléevement de la végétation en surnombre,
- Lataille des arbres riverain en bord de la mare,
- L'aménagement de zones d’abreuvement pour les animaux (ceux-ci doivent étre
|égers et démontables).

Il est interdit pour des raisons de préservation de la biodiversité des mares :
- D’introduire des espéeces exotiques envahissantes ;
- De procéder a un empoissonnement (hors mares destinées a une activité de péche
de loisir).

Dispositions relatives au patrimoine bati identifié au titre de I'article L.151-
19 du code de 'urbanisme

Dispositions générales applicables a 'ensemble des éléments de patrimoine bati
identifiés au PLUIH

Tous les travaux effectués doivent étre concus en évitant toute dénaturation des
caractéristiques conférant leur intérét. La démolition des batis identifiés étant interdite.

Cette protection n’interdit pas toute évolution du bati, mais suppose que les projets ne

portent pas atteinte aux caractéristiques des éléments de patrimoine localisés aux
documents graphiques. Par ailleurs, au regard de la qualité patrimoniale des batiments
repérés, toute isolation par 'extérieur sera interdite.

La volumétrie et les proportions du bati ancien devront étre respectées ou reconstituées
lorsqu’elles auront été dénaturées.

En cas de travaux sur les constructions existantes, il doit étre conservé les éléments
d’ornementation des murs et des facades (modénatures, corniches, bandeaux,
encadrements).

Toute opération de restauration et d’extension doit prendre en compte des proportions

existantes (rapport « plein/vide », modénatures des facades, dispositions et
dimensionnement des ouvertures, types des menuiseries, etc). Les volumes, percements,
matériaux et colorations doivent étre étudiés en rapport et en harmonie avec le bati auquel

ils s'intégrent.

Les prescriptions pourront étre adaptées dans le cadre d’un parti architectural de qualité s’
intégrant dans le site.

Cette disposition permet de ne pas restreindre les projets contemporains cohérents.
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Patrimoine bati linéaire (murs, etc...)
Les démolitions des murs, repérés dans les documents graphiques du reglement au titre de
|"article L151-19 du code de l'urbanisme, est interdite sauf :

- encas de reconstruction a l'identique sur place ou en continuité,

- en cas de création d’acces piétons ou automobiles si la dimension des bréches ne
dépasse pas 5 metres* de largeur (*sauf contraintes techniques particulieres :
acces d'engins agricoles...).
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Volet relatif aux risques

RAPPELS

« Le territoire est concerné par plusieurs risques qui font 'objet de dispositions spécifiques
dans le réglement afin de protéger les biens et les personnes :

- Lesrisques d’inondations :
- Par débordement de cours d’eau,
- Parremontée de nappes.

- lesrisques associés aux mouvements de terrain :

- Retrait et gonflement des argiles
- Chutes de blocs » Extrait du rapport de présentation

DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Dispositions relatives au risque d’inondation

Dispositions spécifiques au risque d’inondation par débordement de cours d’eau

Certaines communes sont concernées par I'application du PPRi du Loir de Saumeray a
Romilly-sur-Aigre. Sur ces communes s’appliquent les dispositions reglementaires de ce
document.

Pour les communes non concernées par le PPRi du Loir de Saumeray a Romilly-sur-Aigre, les
dispositions suivantes s’appliquent :

Sont interdits:

- les constructions, installations, aménagements et ouvrages de toute nature qui font
obstacle, de facon permanente ou temporaire, a I'’écoulement naturel des eaux de crue ou
qui aggravent le risque d’inondation pour les biens et les personnes étant précisé que les
haies, espaces boisés et autres éléments végétalisés ne sont pas considérés comme des
constructions, installations, aménagements ou ouvrages faisant obstacle a cet écoulement.

Sont autorisées sous réserve :

Les constructions nouvelles peuvent étre autorisées a titre dérogatoire si le pétitionnaire
apporte la démonstration, par tout élément d’étude approprié, qu’elles :

- ne génent pas I'écoulement des eaux de crue ;

- ne réduisent pas de maniere significative la capacité d’expansion des crues ;

- ne sont pas de nature a porter atteinte a la sécurité des personnes et des biens.

Le plancher bas de la construction devra étre situé au-dessus de la cote des plus hautes eaux
connues ou estimées majorée d’une marge de sécurité,

Les remblaiements ou endiguements ne sont autorisés que s'ils sont justifiés :
. soit par la protection de secteurs déja fortement urbanisés ;
. soit par la mise hors d’eau de la construction autorisée.

Dans ce dernier cas, les remblais devront étre strictement limités a I'emprise immédiate de
la construction et de ses acces indispensables. Leur volume et leur hauteur devront étre
réduits au strict nécessaire, et, le cas échéant, compensés par des mesures de restitution de
capacité d’écoulement ou d’expansion des crues sur la méme unité hydraulique.,

Dispositions spécifiques au risque d’inondation par remontée de nappes

En zone de débordement de nappe
Toute nouvelle construction est interdite.

Dans les secteurs ou la profondeur de la nappe en situation de tres hautes eaux est comprise
entre 0 et 1 métre, sont interdits :
- Lessous-sols non adaptés a I'aléa ;
- Llinfiltration des eaux pluviales dans le sol ;
- L'assainissement autonome (sauf avis favorable du Service d’Assainissement Non
Collectif — SPANC).
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Dans les secteurs ou la profondeur de la nappe en situation de tres hautes eaux est comprise
entre 1 et 2,5 meétres, sont interdits :

- Lessous-sols non adaptés a I'aléa ;
L’assainissement autonome (sauf avis favorable du Service d’Assainissement Non Collectif —
SPANC).

De maniere générale, en raison de la sensibilité des terrains, les sous-sols sont interdits sur
les secteurs soumis au risque de remontée de nappes.

Dispositions relatives au risque mouvement de terrain

La commune de Chateaudun est concernée par |'application du PPRMT. Les dispositions
reglementaires de ce document s’y appliquent.

Retrait et gonflement des argiles

Le territoire est sujet a un risque de mouvement de terrain en raison du phénoméne de
retrait-gonflement des argiles (secteurs concernés identifiés dans le rapport de
présentation). Les dispositions préventives généralement prescrites pour construire sur un
sol argileux sujet au phénoméne de retrait-gonflement obéissent aux principes suivants,
sachant que leur mise en application peut se faire selon plusieurs techniques différentes
dont le choix reste de la responsabilité du constructeur :

- Procéder a une reconnaissance géotechnique de la parcelle,
- Réaliser des fondations appropriées,

- Consolider les murs porteurs,

- Désolidariser les batiments accolés,

- Eviter les variations d’humidité a proximité des batiments.

Chutes de blocs

Certains secteurs du territoire peuvent étre soumis a un risque de chutes de blocs. Les
constructions devront justifier de la prise en compte de ce risque a travers des études
permettant d’écarter les risques et a travers des dispositions constructives appropriées. En
I'absence de garanties suffisantes au regard de ce risque, les nouvelles constructions seront
refusées.
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Dispositions applicable
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Zone UA

Zone UA

« Elle correspond au centre historique de Chdteaudun, Marboué, Donnemain-Saint-Mameés,
Arrou (commune historique), Courtalain (commune historique), Brou, Cloyes-sur-le-Loir
(commune historique), La Bazoche-Gouét et Yévres.

Caractéristiques

« Zone urbaine a caractere historique regroupant de I’habitat (maisons de ville anciennes,
immeubles de ville), des équipements publics, des commerces et des services.

Ce tissu dense est marqué par des fronts bdtis le long des rues et des constructions avec trois
ou quatre 4 niveaux habitables. Il présente également une forte valeur patrimoniale liée au
bdti historique traditionnel » Extrait du rapport de présentation

Objectifs

« Conserver les caractéristiques urbaines et architecturales des cceurs historiques. Permettre
une densification qui s’inscrit dans le cadre bdti existant tout en maintenant I'ambiance
urbaine des centres-villes et centres-bourgs historiques. » Extrait du rapport de présentation

Dispositions spécifiques :

« Compte tenu des différences morphologiques et typologiques mais aussi dans les objectifs

de développement de certaines communes concernées, plusieurs sous-zones ont été mises en

place :

- UAI1 qui concerne la commune de Chateaudun, Cloyes-sur-le-Loir (commune historique),
Brou et Yevres.

- UA2 qui concerne la commune de Donnemain-Saint-Mameés, Arrou (commune
historique), Courtalain (commune historique), et la Bazoche-Gouét.

- UA3 qui concerne spécifiquement la commune de Marboué.

Extrait du rapport de présentation

Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les réglements
relatifs :

- aux changements de destination,

- aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
23 du Code de I'Urbanisme,

- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code de
I"'urbanisme

- auxrisques.
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SECTION 1 : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURE D’ACTIVITE

Destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous réserve

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous
réserve :
- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les

destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

L . . Autorisé sous )
Destination Sous-destination Autorisé . Interdit
conditions
Exploitation Exploitation agricole X
agricole et o R
. Exploitation forestiere X
forestiere
o Logement X
Habitation .
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail X
Restauration X
Commerce de gros (1)
Commerce et e : N ; :
R Activités de services ou s’effectue I'accueil
activités de ) o X
) d’une clientéle
services -
Hotels X
Autres hébergements touristiques X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du public X
des administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des 1)
Equipements ) administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé X
collectif et et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs (1)
Lieu de culte X
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie (1)
des secteurs Entrepot (1)
primaire, Bureau X
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne X

(1) Sont autorisées sous réserve qu’elles n’engendrent ni de risques (stockage de
produits dangereux par exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractere
résidentiel de la zone (bruits, vibrations, odeurs...) :

- Les constructions a destination de commerce de gros, sauf pour la
commune de Brou

- Les constructions destinées a l'industrie

- Les installations classées soumises a autorisation, a enregistrement ou a
déclaration préfectorale

- Les locaux techniques et industriels des administrations publiques ou
assimilés, sauf pour la commune de Brou

- Les équipements sportifs sauf pour la commune de Brou

Les constructions destinées aux entrepdts sont autorisées, a condition d’étre liées a une
activité commerciale de vente au détail ou artisanale

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
reglement et/ou mis en annexes du PLUIH, et que la construction d’origine ait été construite
conformément aux regles en vigueur a I'époque.

Sont autorisées les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

Sont autorisés les affouillements et exhaussements de sols, sous condition d’étre liés a la
construction des batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées
dans la zone ainsi qu’a 'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant
les constructions. Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s'ils
sont complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans
la zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s’ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’intérét
général ou déclarés d’utilité publique.

Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones d’aléas inondations et remontées de
nappes.
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SECTION 1 : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURE D’ACTIVITE

Destinations et sous destinations interdites

Sont interdits dans toute la zone UA :

- Les exploitations agricoles et forestieres

- Lescuisines dédiées a la vente en ligne

- Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractere de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant,
en particulier les dépdts de véhicules.

- Lesdépots a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;

- Le stationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois par
an, sauf dans les batiments et remises et sur les terrains ol est implantée la
construction constituant la résidence de |'utilisateur ;

- Lesinstallations de camping soumises a autorisation préalable ;

Mixité fonctionnelle

Dans les secteurs commerciaux identifiés au plan graphique au titre de I'article L151-16 du
Code de I"'urbanisme (concerne uniquement les communes d’Arrou (commune historique),
Chatillon-en-Dunois (commune historique), Courtalain (commune historique), Cloyes-sur-le-
Loir (commune historique), La Bazoche-Gouét et Chateaudun):
- Les vitrines commerciales ainsi que les services (aides a la personnes, services
publics, ...) existants doivent étre maintenues.
- Le changement de destination des cellules commerciales existantes vers |'habitat
n’est pas autorisé. Leur vocation commerciale et d’accueil du public doit étre
maintenue.
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SECTION 2 : CARACTERISTIQUES URBAINES, ARCHITECTURALES, ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES

Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

e que l'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

e et que les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :
e |e maintien d’'une harmonie avec I'existant,
e une démolition / reconstruction a I'identique,
e la protection/restauration d’éléments de patrimoine,
e une configuration complexe de la parcelle.
e lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;
e lorsqu’il s'agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Les constructions et installations recevant des activités susceptibles d’étre génées par le
bruit doivent comporter un isolement acoustique conforme aux dispositions en vigueur
relatif a I'isolement acoustique.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a 'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, 'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de limplantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liges a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiete sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par I'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I’accessibilité des constructions aux
- personnes a mobilité réduite (PMR) et/ou I'accés aux constructions situées dans
des zones a risque.
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SECTION 2 : CARACTERISTIQUES URBAINES, ARCHITECTURALES, ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher
>12 m? par rapport aux emprises publiques

En zone UA, a I'exception de la commune de Brou, les constructions doivent s'implanter soit :

- Al'alignement du bati existant le plus proche de la voirie,
- Enalignement avec les emprises publiques.

Pour les constructions en retrait, la continuité de 'alignement doit étre assurée par un mur
de cl6ture dont les caractéristiques sont précisées dans I'article relatif aux clotures.

En zone UA, pour la commune de Brou, I'implantation des nouvelles constructions par
rapport aux emprises publiques et aux voies n’est pas réglementée. Les saillies ou
encorbellements sur le domaine public ou privé des voies et sur les marges de recul sont
autorisés, a condition de ne pas excéder 0,8 metre d’épaisseur, et que leur partie inférieure
se situe a au moins 4,3 metres au-dessus du sol naturel.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher
>12 m? par rapport aux limites séparatives

En zone UA, pour la commune de Yeévres, I'implantation des constructions doit :

- Etre cohérente avec limplantation du bati environnant et d’architecture
traditionnelle,

- Permettre I'intervention sans géne des véhicules de secours ou d’urgence,

- Ne devra pas entrainer de probleme de sécurité routiere, notamment en matiére
de visibilité.

Implantation des annexes d’une surface de plancher inférieure ou égale a
12m?

Les annexes d’une superficie inférieure ou égale 3 12m? peuvent étre implantées soit en

limite séparative, soit en retrait par rapport aux limites séparatives sans distance de retrait
minimum imposée, sauf a Brou oU un retrait d’'un metre minimum doit étre respecté en cas
de retrait.

Implantation des annexes a cheval sur un zonage U et A/N

En zone UA, a I'exception de la commune de Yévres, les constructions doivent :

- S’implanter sur au moins une limite séparative ;
- Respecter une distance de 2 metres minimum par rapport aux limites séparatives
en cas de retrait.

Pour les unités foncieres situées a cheval sur un zonage g e

. . A s Annexe
U et A/N, les annexes aux habitations peuvent étre - :::::;:ﬂgg:ﬂ'mf @\ -
implantées dans l'unité fonciere a une distance

maximale de 40 metres, comptée a partir des murs 40'"‘deb;mtivﬂ]

extérieurs du batiment d'habitation principal. o 085 anner® /
N e Aimple”

L’emprise au sol de I'ensemble des constructions doit . _

respecter les regles d’emprises au sol fixées par le g

reglement de la zone U définies ci-apres.

Les extensions des batiments doivent étre réalisées dans la continuité du bati existant.
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SECTION 2 : CARACTERISTIQUES URBAINES, ARCHITECTURALES, ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES

Implantation des constructions sur une méme propriété

De maniere générale, plusieurs constructions peuvent étre édifiées sur un méme terrain.

En zone UA1, a I'exception des communes de Brou et Cloyes-sur-le-Loir, et Yévres, le retrait
minimum entre tout point de deux constructions non contigués édifiées sur un méme terrain
ne peut étre inférieur a 4 metres.

Ce retrait minimum peut étre abaissé a 3 metres dans le cas d’une construction annexe.

En zone UA1, pour la commune de Yeévres, I'implantation des constructions doit :
- Ftre cohérente avec limplantation du bati environnant et d’architecture
traditionnelle,
- Permettre I'intervention sans géne des véhicules de secours ou d’urgence,
- Ne devra pas entrainer de probleme de sécurité routiére, notamment en matiere
de visibilité.

En zone UA1, pour les communes de Brou et Cloyes-sur-le-Loir, en zones UA2, et UA3,
I'implantation des constructions les unes par rapport aux autres n’est pas réglementée.

Implantation des constructions sur le terrain

L'implantation des constructions doit étre cohérente avec l'implantation du bati environnant
et respectueuse de I'architecture traditionnelle.

Un soin particulier doit étre apporté a l'implantation des constructions dans les terrains en
pente. La plantation de bosquets d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des
constructions.

La construction principale doit étre implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens
des lignes de pente).

Implantation a privilégier Implantation proscrite

Exemple d’organisation intérieure permettant
de tirer parti du relief tout en limitant les
remblais et déblais

— L

Terrain initial

Les remblais et les déblais doivent étre réduits autant que possible, de facon a conserver le
profil naturel du terrain. Les talus créés doivent respecter une pente maximale de 1 pour 3
(33% de pente maximum).

Exemples dinsertion du bati
dans le pente a privilégier

Exemples dinsertion du
bati dans la pente a éviter

Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou
plateformes importantes sont interdites. Un soin particulier doit étre apporté a
I'implantation des constructions dans les terrains en pente. La plantation de bosquets
d'arbres participera a I'insertion dans le paysage des constructions.
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Hauteur des constructions

Hauteur maximale :

------------------ En zone UA1, a lI'exception de la commune de Brou, la
hauteur maximale des constructions par rapport au terrain
naturel avant aménagement est limitée a 14 metres au
faltage et a I'acrotére (RDC + 2 étages + combles ou RDC + 3
étages), le terrain naturel étant défini comme le terrain
Etage 1 et < 14 m n’ayant subi préalablement a la construction de
transformations artificielles importantes modifiant son
niveau par rapport aux terrains avoisinants.

Combles

Etage 2 < R+2+C

Rez-de-chaussée

En zone UA1 pour la commune de Brou, la hauteur maximale des constructions par rapport
au terrain naturel avant aménagement est limitée a 14 metres au faitage (RDC + 2 étages +
combles ou RDC + 2 dans le cas de toit terrasse sans dépasser la hauteur de I'égout de la
partie pentue). Le terrain naturel étant défini comme le terrain n’ayant subi préalablement
a la construction de transformations artificielles importantes modifiant son niveau par
rapport aux terrains avoisinants.

En zone UA2, la hauteur maximale des constructions par
rapport au terrain naturel avant aménagement est limitée
< R+1+C a 11 métres au faitage et a I'acrotére (RDC + 1 étage +
Etage 1 combles ou RDC + 2 étages), le terrain naturel étant défini
et <11 M omme le terrain n‘ayant subi préalablement a la
construction de transformations artificielles importantes
modifiant son niveau par rapport aux terrains avoisinants.

Combles

Rez-de-chaussée

-------------------- En zone UA3, la hauteur maximale des constructions par

rapport au terrain naturel avant aménagement est limitée
< R+1+¢ 2 10 meétres au faitage et a 'acrotere (RDC + 1 étage +
Etage 1 combles ou RDC + 2 étages), le terrain naturel étant défini
et < 20 M comme le terrain n‘ayant subi préalablement 3 la
construction de transformations artificielles importantes
modifiant son niveau par rapport aux terrains avoisinants.

Combles

Rez-de-chaussée

Lorsque la construction s’inscrit dans un alignement de fait, la hauteur autorisée doit étre
comparable a celle des constructions mitoyennes, avec une tolérance de plus ou moins 1m,
sans pouvoir dépasser la hauteur maximale fixée ci-dessus.

Exemples de hauteurs possibles

< 14m < 14m

Terrains en pente et remodelés :

Dans le cas de terrains en pente, la cote du milieu de la construction sert de référence.

Les équipements d’infrastructure sont exemptés de la régle de hauteur lorsque leurs
caractéristiques techniques l'imposent (escaliers, machineries d’ascenseur, tours de
refroidissement, chaufferie, etc) a condition d’avoir un impact visuel limité depuis la rue.

Les ouvrages liés a la production d’énergie renouvelable sont exclus du calcul de la hauteur
maximale des constructions.
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Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I’harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangére a la région est interdit,

Les projets présentant une architecture contemporaine peuvent étre admis a condition de
s’intégrer harmonieusement au tissu urbain environnant.

Les constructions doivent étre adaptées par leur type et leur conception a la topographie du
sol et non le sol a la construction. En cas de topographie prononcée, le déblai doit étre
préféré au remblai. Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets.

L'aménagement ou I'extension d’un batiment existant doit respecter son caractéere général
pour ce qui concerne notamment, I’harmonie des volumes, I’échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

De maniere générale, les facades en pierres de taille doivent rester apparentes et les murs
en pierres doivent étre conservés, sauf impossibilité technique.

Matériaux de facades

Les matériaux de construction doivent présenter une qualité, un aspect et une teinte,
semblables ou au moins compatibles avec les matériaux traditionnellement utilisés dans la
région.

Les facades latérales et postérieures des constructions doivent étre traitées avec le méme
soin que les facades principales, et en harmonie avec celle-ci..

Les fagades doivent recevoir un enduit, soit teinté dans la masse a l'aide de pigments
naturels, soit recouvertes d’une peinture minérale, a I'exception des facades réalisées en
matériaux destinés a étre apparents. L'isolation par I'extérieur des constructions est
autorisée a condition que les matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent
réglement.

La teinte de ces enduits ou peintures doit s’apparenter aux coloris traditionnels de la région
(teinte naturelle dans les tons ocrés), a I’exclusion des teintes vives et criardes et du blanc
pur.

Les revétements peuvent faire appel a des teintes secondaires pour mettre en valeur
ponctuellement certains éléments de la construction.

Les teintes des enduits et peintures peuvent s’appuyer sur la palette de couleur ci-apres :

Teintes dominantes

Blanc gris Blane creme Ivoire clair

Ton pierre

Teintes secondaires

Bleu
nocturne
| -

Rouge
brigue

Gris

L'usage de matériaux en bois en facade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.
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Pour les constructions a usage artisanal, industriel ou de services existantes situées en zone
urbaine, la réhabilitation des facades peut recourir a des matériaux contemporains, des lors
gue ceux-ci présentent un aspect sobre, non réfléchissant, et qu’ils assurent une insertion
harmonieuse dans le tissu bati environnant. Les teintes seront choisies dans des tonalités
discretes et compatibles avec I’environnement urbain.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Matériaux de toitures

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. lls doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractére des
lieux).

Les matériaux de toitures sont les suivants :

- Pour les constructions a usage d’habitation :

o L'ardoise ou la tuile plate de ton brun rouge ;

o Peut également étre admis tout matériau présentant les mémes aspects,
formes et couleurs que I'ardoise et la tuile traditionnelle, a I'exclusion des
toles (ondulées, translucides, plates) ;

o Peut également étre admis, au cas par cas, |'usage du bac acier, du zinc et
du cuivre de maniere ponctuelle afin de rechercher une qualité esthétique
et architecturale mais, ne pourra pas étre utilisé pour l'intégralité de la
toiture ;

o Les toitures végétalisées.

- Pour les annexes, les extensions et les constructions a usage professionnel, tels
gu’ateliers, hangars :
o Tout matériau présentant un aspect (forme, nature, couleur) en harmonie
avec les constructions avoisinantes ;
o Le bacacier ou matériau d’aspects similaire est permis ;
o Pour les annexes est proscrit le feutre bitumé, a I'exception des bardeaux
d’asphalte.

Sous réserve d’intégration, sont autorisés de maniére non prédominante : le zinc, le chaume,
le bois.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a l'identique.

Les vérandas* et serres a structure permanente® peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent

Formes et volumes

Les toitures des volumes principaux doivent tenir compte du cadre bati et s’harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractere du site de fagon a s’harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

En zone UA, sont autorisés les toits :
- Adouble pente;
- Acroupes;
- A quatre pentes deés lors que le faitage est significatif (interdiction des toits en
pointe de diamant) ;
- Lestoitures terrasses et monopentes dans les conditions définies ci-dessous.

En zone UA, pour la commune de Chateaudun les toitures terrasses et monopentes sont
interdites, sauf dans les cas suivants :
- Dans le cadre de techniques innovantes d’économie ou de production d’énergie
(ex : toitures végétalisées) ;
- Pour les extensions, annexes ou les éléments de liaison de moins de 30 m?2
d’emprise au sol (volume minoritaire par rapport a la construction principale) ;
- Pour les constructions a vocations d’équipements publics et les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’'intérét collectif.
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En zone UA, pour les communes de Brou et de Cloyes-sur-le-Loir :
- Les toitures terrasses ou monopentes peuvent étre réalisées sur au plus 50% de
I'emprise au sol de la construction et de ne pas comporter des excroissances
techniques visibles depuis I'espace public.

Toutefois, cette disposition ne s’applique pas pour les constructions a vocation
d’équipements publics et les constructions et installations nécessaires aux services publics
ou d’intérét collectif.

Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions. En cas d'impossibilités techniques, les lucarnes existantes se doivent
d’étre remplacées par des fenétres de toit.

Les vérandas™® * et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie
des régles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a
condition que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades
et/ou la couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera
pas I'égout du toit de la construction existante.

Clétures en emprise publique

Généralités

De maniere générale, les clotures et plantations ne doivent pas géner la visibilité depuis les
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

En zone inondable, les clétures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont
interdites.

En zone UA, a I'exception de la commune de Brou :

- les clotures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le
bati qu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, s'il
existe une typologie particuliere de cl6tures dans une rue ou pour un ensemble de
parcelles, elle doit étre poursuivie pour les nouvelles implantations s’insérant dans
cet espace.

- les murs de souténement doivent étre traités comme des murs de cloture et
s'harmoniser avec la construction principale et les cl6tures environnantes.

Dans le cadre d’'un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Types de clétures autorisés en emprise publique

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des clétures est limitée a 1,8 metre
maximum. Une hauteur différente pourra étre autorisée lors de la restauration d’une cléture
existante ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.

L'emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton au-dela de 25 c¢cm sauf pour Yevres ou la
hauteur peut atteindre 50 cm ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare-vues, brise-vues en tissu ou imitation haie ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation, a I'exception de I'entretien d’une haie vive.

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.

Pour les communes de Chateaudun et de Cloyes-sur-le-Loir, les cl6tures sur rue sont
constituées :

- D’un mur bahut dont la hauteur est comprise entre 80 centimetres et 1,2 métre,
surmontés d’éléments a claire-voie. Ces dernieres pourront étre doublées ou non
de haies vives.

- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.
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Pour la commune de Brou, les clotures sur rue sont constituées :
- D’un mur bahut dont la proportion de 1/3 pour la partie basse pleine et 2/3 pour la
partie haute ajourée devra étre respectée.
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.

Pour la commune de Yévres, les clotures sur rue sont constituées :
- De dispositif a claire-voie (type grillage simple ou rigide) ;
- D’un mur bahut surmonté ou non d’éléments a claire-voie d’une hauteur maximum
de 1,8m.

Pour les autres communes, les clotures sur rue sont constituées :
- D’un mur bahut dont la hauteur est comprise entre 80 centimetres et 1,2 métre,
surmontés d’éléments a claire-voie. Ces dernieres pourront étre doublées ou non
de haies vives.

Clbétures en limite séparative

En limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les nouvelles cl6tures doivent étre
composées de haies d’essences locales, doublées ou non de grillages ou de dispositifs a
claire-voie laissant circuler la petite faune.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clétures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

En zone UA, les clotures autorisées en limites séparatives ne doivent pas dépasser 2 métres
maximum.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clotures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et |a transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractére provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour l'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUI.

En zone UA, a I'exception de la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d'implantation
de panneaux solaires, les capteurs solaires sont soit entierement intégrés a la couverture,
soit posés au plus prés de la couverture. Leur implantation doit étre étudiée en relation avec
le batiment et I'environnement (vues lointaines en particulier).

En zone UA, pour la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d’implantation de panneaux
solaires, les couvertures peuvent comporter des systemes domestiques solaires thermiques
ou photovoltaiques (les tuiles photovoltaiques pourront étre autorisées), sous réserve :
- Qu'ils ne soient pas en covisibilité avec un monument historique classé,
- Qu'ils soient de couleur identique a la couverture,
- Qu'ils soient intégrés a la couverture ou au plus prés de la couverture en cas
d’impossibilité technique ou réglementaire, les panneaux ne devant pas étre
disposés en saillie,
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- Qu'ils soient disposés en cohérence et en composition avec les ouvertures en
toiture et facade,
- Que la nappe de panneaux reste d'une forme simple, non crénelée.

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel,etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagéere étudiée.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clétures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs. Dans le cas
d’une rénovation, les éléments techniques doivent étre intégrés au mieux a la construction
existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace perméable.

Espace libre et plantations

En zone UA, sur les terrains constructibles, il est prescrit une emprise au sol maximale et un
coefficient de perméabilité, a savoir :

- Enzones UAl et UA2:
o Emprise au sol maximale des constructions : Non réglementée ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 25% des espaces libres

- Enzones UA3:
o Emprise au sol maximale des constructions : 50% de I'unité fonciere ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 40% des espaces libres

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions doivent faire 'objet d'un
traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chaque tranche de 100 m? d’espace libre.

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Les nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe. Les essences
invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Les aires de stationnement peuvent avantageusement ‘intégrées a leur environnement
grace a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

Les plantations doivent étre réalisées de facon que les branches des végétaux arrivés a
maturité n’empietent pas sur la voie publique.

Exemple pour une unité fonciére de 1000m? en zone UA1 ou UA2 :

Exemple :
Unité fonciere de 1000 m*

Surface perméable
2z 250 m*
dont

Z

Emprise au sol du bati :
Pas de maximum
(Respect des surfaces per-
méables et plantées)
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Le stationnement

Généralités

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols doivent étre privilégiés.
Ainsi, 'aménagement de ces espaces doit privilégier I'utilisation de surfaces perméables
(dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d'un mélange
terre/pierres par exemple).

Un traitement paysager est requis pour les aires de stationnement de plus de 6 places. Un
arbre de haute tige sera planté par tranche de 100 m? d’espace de stationnement.

Sauf impossibilité technique, le stationnement des véhicules (motorisés et non motorisés)
correspond aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des
voies publiques a l'intérieur de la propriété.

En cas d'impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement nécessaires sur
le terrain pour des raisons techniques ou des motifs architecturaux ou d’urbanisme (sous
réserve de justifications apportées par le porteur de projet), celles-ci peuvent étre réalisées
dans I'environnement immédiat de la construction pour laquelle ces places sont nécessaires,
dans un rayon maximum de 100 metres autour de la construction ou de I'opération
d’aménagement.

Afin d’assurer, en dehors des voies publiques, le stationnement des véhicules correspondant
aux besoins des constructions et installations, il est exigé :

Pour les nouvelles constructions a usage d’habitation et extensions avec création de surface

de plancher :

- A Chateaudun:
o 1place /80 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

- Pour les autres communes :
o 1 place /60 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

Dans le cadre d’une opération d’'aménagement d’ensemble, la gestion du stationnement des
logements pourra s’effectuer via la création d’un parc commun a I’'ensemble ou a une partie
de I'opération.

« Conformément aux articles L.151-35 du code de I'urbanisme, il n’est exigé qu’une seule
place de stationnement automobile par logement lors de la construction des logements,
etablissements ou résidences mentionnées a I'article L151-34 du code de 'urbanisme et
concernant notamment :

de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

des établissements assurant I'hébergement des personnes dgées,

des résidences universitaires mentionnées. » Extrait du rapport de présentation

Pour les constructions a usage d’activités artisanales, commerciales ou de bureaux,
d’hotelleries, il doit étre aménagé au moins :
- une aire place de stationnement pour une surface liée a I'activité comprise entre
60m? et 99m? de surface de plancher ;
- une aire place de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m? de surface
de plancher.

Pour les constructions hdtelieres sur la commune de Chateaudun, une place de
stationnement doit étre créée pour 5 chambres.

Pour les travaux de réhabilitation ou d’extension entrainant la création de surface de
plancher, les obligations de stationnement sont calculées selon les regles ci-dessus en ne
prenant en compte que la surface de plancher créée et, le cas échéant, les logements
supplémentaires créés.

Réhabilitations et extensions avec et sans création de surface de plancher

Lorsque les travaux de réhabilitation ou d’extension n’entrainent aucune création de surface
de plancher, aucune place de stationnement supplémentaire n’est exigée.

Lorsque les travaux de réhabilitation ou d’extension entrainent la création de surface de
plancher, les obligations de stationnement sont calculées selon les regles applicables a la
destination considérée, en ne prenant en compte que la surface de plancher créée et, le cas
échéant, les logements supplémentaires créés.
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Changements de destination sans création de surface de plancher :

- Lorsqu’un changement de destination n’entraine aucune création de surface de
plancher et conduit a la création d’au plus deux logements, aucune place de
stationnement supplémentaire n’est exigée.

- Dans tous les autres cas sans création de surface de plancher (création de deux
logements ou plus, ou transformation en activité générant du public), les
obligations de stationnement sont calculées comme pour une construction neuve,
mais uniqguement :

o surle nombre de logements créés pour I'habitation ;
o ousur lasurface de plancher affectée a la nouvelle activité pour les locaux
d’activités.

Changements de destination avec création de surface de plancher
- Lorsqu’un changement de destination s’accompagne de création de surface de
plancher, les obligations de stationnement sont celles applicables a la nouvelle
destination, calculées sur les surfaces de plancher créées et, le cas échéant, sur les
logements supplémentaires créés

Dispositions particulieéres au centre ancien de Chateaudun
Dans le centre-ville ancien et les secteurs identifiés comme tres denses sur le plan de zonage

- Les obligations de stationnement définies aux articles précédents s’appliquent.

- Toutefois, lorsque la réalisation des places exigées sur le terrain d’assiette est
techniquement impossible (bati existant, parcellaire exigu, contraintes
patrimoniales) ou manifestement de nature a compromettre la faisabilité du projet,
I'autorité compétente peut, par décision motivée, adapter a la baisse ces
obligations, sous réserve :

- de la mise en place, lorsque cela est possible, de solutions alternatives
(mutualisation dans un parc commun ou public, recours a un stationnement a
proximité, création de locaux vélos ou d’équipements favorisant les mobilités
alternatives) ;

- et de la compatibilité de I'opération avec les objectifs de bonne gestion du
stationnement en centre-ville.

Obligation de stationnement des vélos

Pour les immeubles d’habitation et de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos
est obligatoire, a raison :

- d’un emplacement de 0,5 m? par logement ;

- d’un emplacement de 0,25 m? pour 100m? de surface de plancher de bureaux, de
commerce ou d’artisanat.

- Cet espace doit étre situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les
différentes constructions de I'opération en cas de mutualisation du stationnement a
I'échelle de I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par l'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 meétres, sauf pour la commune de Brou
ou cette largeur est abaissée a 3 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

["'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'acces du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L"alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre concue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone UB

Zone UB

« Elle correspond aux centres historiques de nombreuses communes ou aux faubourgs des
communes poles »
Extrait du rapport de présentation

Caractéristiques

« Zone urbaine a caractere historique regroupant de I’habitat (maisons de ville anciennes,
habitat individuel, voire petits collectifs), des équipements publics, des commerces et des
services.

Un tissu relativement dense marqué par de nombreuses constructions implantées le long des
voies et de nombreuses constructions mitoyennes. » Extrait du rapport de présentation

Objectifs

« Maintenir I'ambiance urbaine des espaces ainsi que leur qualité architecturale tout en y
permettant la densification. Cette densification d’un espace déja dense aujourd’hui ne doit
cependant pas s’y faire au détriment de la qualité de vie ni de la sécurité. » Extrait du rapport
de présentation

« Compte tenu des différences morphologiques et typologiques mais aussi dans les objectifs
de développement de certaines communes concernées, plusieurs sous-zones ont été mises en
place :

- UBI1 qui concerne exclusivement la commune de Chdteaudun.

- UB2 qui concerne les communes de Chdtillon-en-Dunois (commune historique), Langey
(commune historique), Saint-Pellerin (commune historique), Brou, La-Ferté-Villeneuil
(commune historique), Le Mée (commune historique), Montigny-le-Gannelon (commune
historique), Saint-Hilaire-sur-Yerre (commune historique), La-Bazoche-Gouét, Unverre,
Dampierre-sous-Brou, Logron, Thiville, Villemaury, Douy (commune historique) et
Romilly-sur-Aigre (commune historique) »

Extrait du rapport de présentation

Dispositions spécifiques :

Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les réglements
relatifs :

- aux changements de destination,

- aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
23 du Code de I'Urbanisme,

- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code de
I'urbanisme

- auxrisques.
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Destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous réserve

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous
réserve :
- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les

destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

L . . Autorisé sous
Destination Sous-destination Autorisé L
conditions
Exploitation Exploitation agricole (1)
agricole et o R
foresticre Exploitation forestiere
o Logement X
Habitation -
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail X
Restauration X
Commerce de gros (1)
Commerce et . : N
o Activités de services ou s’effectue
activités de , 1w o X
A I"accueil d’une clientele
services
Hotels X
Autres hébergements touristiques X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du
public des administrations publiques X
et assimilés
Locaux techniques et industriels des X
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de X
collectif et santé et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte X
Autres équipements recevant du X
public
Autres activités Industrie (1)
des secteurs Entrepdt (1)
primaire, Bureau X
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

(1) Sont autorisées sous réserve qu’elles n’engendrent ni de risques (stockage de produits
dangereux par exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractere résidentiel de la
zone (bruits, vibrations, odeurs...) :
- Les constructions a destination de commerce de gros
- Les constructions destinées a I'industrie, sauf pour la commune de Brou
- Lesinstallations classées soumises a autorisation, a enregistrement ou a déclaration
préfectorale

Les constructions destinées aux entrepOts sont autorisées, a conditions d’étre liées a une
activité commerciale de vente au détail ou artisanale.

Les exploitations agricoles existantes en zone UB pourront réaliser des nouvelles
constructions et/ou extension dans la mesure ol ces derniéres sont compatibles avec leur
environnement proche, notamment les zones d’habitat.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
reglement et/ou mis en annexes du PLUIH et que la construction d’origine ait été construite
conformément aux régles en vigueur a I'époque.

Sont autorisées les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

Sont autorisés les affouillements et exhaussements de sols, sous condition d’étre liés a la
construction des batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées
dans la zone ainsi qu’a I'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant
les constructions. Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s’ils
sont complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans
la zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s'ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’intérét
général ou déclarés d’utilité publique. Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones
d’aléas inondations et remontées de nappes.
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Destinations et sous-destinations interdites

Sont interdits dans toute la zone UB :

- Les exploitations forestiéres ;

- Lescuisines dédiées a la vente en ligne ;

- Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractere de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant,
en particulier les dépdts de véhicules.

- Lesdépots a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;

- Le stationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois par
an, sauf dans les batiments et remises et sur les terrains ol est implantée la
construction constituant la résidence de |'utilisateur ;

- Lesinstallations de camping soumises a autorisation préalable.

Mixité fonctionnelle

Dans les secteurs commerciaux identifiés au plan graphique au titre de I'article L151-16 du
Code de I"'urbanisme (concerne uniquement les communes d’Arrou (commune historique),
Chatillon-en-Dunois (commune historique), Courtalain (commune historique), Cloyes-sur-le-
Loir (commune historique), La Bazoche-Gouét et Chateaudun) :
- Les vitrines commerciales ainsi que les services (aides a la personnes, services
publics, ...) existants doivent étre maintenues.
- Le changement de destination des cellules commerciales existantes vers
I'habitation n’est pas autorisé. Leur vocation commerciale et d’accueil du public
doit étre maintenue.
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Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

e que l'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

e et que les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :
e |e maintien d’'une harmonie avec I'existant,
e une démolition / reconstruction a I'identique,
e la protection/restauration d’éléments de patrimoine,
e une configuration complexe de la parcelle.
e lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;
e lorsqu’il s'agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Les constructions et installations recevant des activités susceptibles d’étre génées par le
bruit doivent comporter un isolement acoustique conforme aux dispositions en vigueur
relatif a I'isolement acoustique.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a 'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, 'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de limplantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liges a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiete sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par I'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I’accessibilité des constructions aux
- personnes a mobilité réduite (PMR) et/ou I'accés aux constructions situées dans
des zones a risque.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

En zone UB1, les constructions doivent s'implanter soit :
- Alalignement des constructions existantes ;
- Enretrait supérieur ou égal a 5 métres par rapport aux emprises publiques

En zone UB2, les constructions doivent s'implanter soit :
- Alalignement des constructions existantes,
- En retrait supérieur ou égal a 3 metres par rapport aux emprises publiques, sauf
pour Brou ou le retrait est de 5 metres minimum.

Dans le cas d’'implantation au sein ou dans le prolongement de fronts batis existants :

- les nouvelles constructions doivent s’accoler aux pignons aveugles situés en limite
de parcelle en recherchant une transition harmonieuse avec le bati environnant
(cohérence de matériaux et de teintes ou cohérence de formes de toiture ou de
hauteurs ou continuité du faitage et des lignes de gouttieres par exemple). Les
nouvelles constructions doivent respecter une distance de 2 métres minimum par
rapport aux limites séparatives en cas de retrait pour les fagcades disposant de baies,
a I'exception de Cloyes sur le Loir et de Brou ou une distance minimale de 3 métres
doit étre respectée.

Exemple d’implantations possibles dans le cadre de fronts bétis

Dans les autres configurations, les constructions doivent s’'implanter soit :

- Enlimite séparative,
- Enretrait de 3 metres minimum.
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Implantation des annexes d’une surface de plancher inférieure ou égale a
12 m?

Les annexes d’une superficie inférieure ou égale a 12m? peuvent étre implantées soit en
limite séparative, soit en retrait par rapport aux limites séparatives sans distance de retrait
minimum imposée, sauf pour la commune de Brou olu un retrait d’'un métre minimum est
imposé en cas de retrait.

Implantation des annexes a cheval sur un zonage U et A/N

Pour les unités fonciéres situées a cheval sur un

- ~

. . -~ ~
Eonage Uet A,/N' les an/nege:s aux h?bltétlons pguvent p ikt prvcipad Annexe~,
étre implantées dans I'unité fonciere a une distance d'habitation \
maximale de 40 metres comptée a partir des murs 40" o)
7. Ay . . . . i !
extérieurs du batiment d'habitation principal. neres o
Lantatio” e /
Ptk

. . . i
L’emprise au sol de I'ensemble des constructions doit ™ it ,
respecter les regles d’emprises au sol fixées par le -
reglement de la zone U définies ci-apres.

Les extensions des batiments doivent étre réalisées dans la continuité du bati existant.

Implantation des constructions sur une méme propriété

De maniere générale, plusieurs constructions peuvent étre édifiées sur un méme terrain.
En secteur UB1:

Le retrait minimum entre tout point de deux constructions non contigués édifiées sur un
méme terrain ne peut étre inférieur a 4 metres.

Ce retrait minimum peut étre abaissé a 3 metres dans le cas d’une construction annexe.

En secteur UB2, a I'exception des communes de Brou, La-Ferté-Villeneuil, Le Mée, Montigny-
le-Gannelon, Saint-Hilaire-sur-Yerre, La-Bazoche-Gouét, Logron, Douy et Romilly-sur-Aigre ,
le retrait minimum entre tout point de deux constructions non contigués édifiées sur un
méme terrain ne peut étre inférieur a 3 metres.

En secteur UB2, pour les communes de Brou, La-Ferté-Villeneuil, Le Mée, Montigny-le-
Gannelon, Saint-Hilaire-sur-Yerre, La-Bazoche-Gouét, Logron, Douy et Romilly-sur-Aigre
I'implantation des constructions les unes par rapport aux autres n’est pas réglementée

Implantation des constructions sur le terrain

L'implantation des constructions doit étre cohérente avec l'implantation du bati environnant
et respectueuse de |"'architecture traditionnelle.

Un soin particulier doit étre apporté a l'implantation des constructions dans les terrains en
pente. La plantation de bosquets d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des
constructions.

La construction principale doit étre implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens
des lignes de pente).

Implantation proscrite

Implantation a privilégier

Exemple d’organisation intérieure permettant de tirer parti du relief tout en limitant les
remblais et déblais
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— L

Terrain initial

Exemples d'insertion du batr
dans le pente a privildgior

Exemples d'insertion du
bati dans la pente a éviter

Les remblais et les déblais doivent étre réduits
autant que possible, de facon a conserver au
terrain un profil naturel. Les talus créés doivent
respecter une pente maximale de 1 pour 3 (33%
de pente maximum).

§8 °§
IS SBE

SEE

SSS 5§

3

Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou

plateformes importantes sont interdites.

Hauteur des constructions

Hauteur maximale :

Combles

étage 4

étage 3

Etage 2

étage 1

Rez-de-chaussée

Combles

étage 1

Rez-de-chaussée

< R+4+C ou
R+5

et<15m

< R+1+C

et<1lm

En zone UB1, la hauteur maximale des constructions
par rapport au terrain naturel, avant aménagement,
est limitée a 15 metres au faitage et a I'acrotére (RDC
+ 4 étages + combles ou RDC + 5 étages). Le terrain
naturel est défini comme le terrain n’ayant pas subi,
préalablement a la construction, de transformations
artificielles importantes modifiant son niveau par
rapport aux terrains avoisinants.

En zone UB2, a I'exception de la commune de Brou, la
hauteur maximale des constructions par rapport au
terrain naturel, avant aménagement, est limitée a 11
meétres au faitage et a 'acrotere (RDC + 1 étages +
combles ou RDC + 2 étages ou RDC + 2). Le terrain
naturel est défini comme le terrain n’ayant pas subi,
préalablement a la construction, de transformations
artificielles importantes modifiant son niveau par
rapport aux terrains avoisinants.

En zone UB2, pour la commune de Brou, la hauteur maximale des constructions par rapport
au terrain naturel avant aménagement est limitée a 14 metres au faltage (RDC+ 3 étages +
combles ou RDC+3 étages dans le cas de toit terrasse sans dépasser la hauteur de I'égout de
la partie pentue). Le terrain naturel étant défini comme le terrain n’ayant subi préalablement
a la construction de transformations artificielles importantes modifiant son niveau par
rapport aux terrains avoisinants.

Lorsque la construction s’inscrit dans un alignement de fait. La hauteur autorisée doit étre
comparable a celle des constructions mitoyennes, avec une tolérance de plus ou moins 1m,
sans pouvoir dépasser la hauteur maximale fixée ci-dessus.
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En zone UB2, pour la commune de Villemaury, et seulement pour les batiments
professionnels, la hauteur des constructions devra rester compatible avec I'environnement,
ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux. De méme, la
hauteur devra répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

< 1im < 1im

Exemples de hauteurs possibles

Terrains en pente et remodelés :

Dans le cas de terrains en pente, la cote du milieu de la construction sert de référence.

Les équipements d’infrastructure sont exemptés de la regle de hauteur lorsque leurs
caractéristiques techniques I'imposent (escaliers, machineries d’ascenseur, tours de
refroidissement, chaufferie, etc) a condition d’avoir un impact visuel limité depuis la rue.

Les ouvrages liés a la production d’énergie renouvelable sont exclus du calcul de la hauteur
maximale des constructions.

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I'harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangére a la région est interdit.

Les projets présentant une architecture contemporaine peuvent étre admis a condition de
s’'intégrer harmonieusement au tissu urbain environnant.

Les constructions doivent étre adaptées par leur type et leur conception a la topographie du
sol et non le sol a la construction. En cas de topographie prononcée, le déblai doit étre
préféré au remblai. Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets.

L"'aménagement ou I'extension d’un batiment existant doit respecter son caractere général
pour ce qui concerne notamment, I’harmonie des volumes, I’échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

De maniére générale, les fagades en pierres de taille doivent rester apparentes et les murs
en pierres doivent étre conservés, sauf impossibilité technique.

Matériaux de fagades

Les matériaux de construction doivent présenter une qualité, un aspect et une teinte,
semblables ou au moins compatibles avec les matériaux traditionnellement utilisés dans la
région.

Les facades latérales et postérieures des constructions doivent étre traitées avec le méme
soin que les fagcades principales, et en harmonie avec Celle-ci.

Les facades doivent recevoir un enduit, soit teinté dans la masse a l'aide de pigments
naturels, soit recouvertes d’une peinture minérale, a I'exception des facades réalisées en
matériaux destinés a étre apparents. L'isolation par I'extérieur des constructions est
autorisée a condition que les matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent
reglement.
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La teinte de ces enduits ou peintures doit s’apparenter aux coloris traditionnels de la région
(teinte naturelle dans les tons ocrés), a I’exclusion des teintes vives et criardes et du blanc
pur.

Les revétements peuvent faire appel a des teintes secondaires pour mettre en valeur
ponctuellement certains éléments de la construction.

Les teintes des enduits et peintures peuvent s’appuyer sur la palette de couleur ci-apres :

Teintes dominantes

Blane gris Blanc créme Ivoire clair .
Ton pierre

Teintes secondaires

Bleu
nocturne
Turquoise
-

Rouge
brigue

Gris

L'usage de matériaux en bois en facade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.

Pour les constructions a usage artisanal, industriel ou de services existantes situées en zone
urbaine, la réhabilitation des facades peut recourir a des matériaux contemporains, des lors
gue ceux-ci présentent un aspect sobre, non réfléchissant, et qu’ils assurent une insertion

harmonieuse dans le tissu bati environnant. Les teintes seront choisies dans des tonalités
discretes et compatibles avec I’environnement urbain.

Les vérandas* et serres a structure permanente® peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laguelle elles s'ajoutent.

Matériaux de toitures

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. Elles doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractére des
lieux).

Les matériaux de toitures sont les suivants :

- Pour les constructions a usage d’habitation :

o L'ardoise ou la tuile plate de ton brun rouge ;

o Peut également étre admis, sauf pour la commune de Thiville tout
matériau présentant les mémes aspects, formes et couleurs que I'ardoise
et la tuile traditionnelle, a I'exclusion des toles (ondulées, translucides,
plates) ;

o Peut également étre admis, au cas par cas, |'usage du bac acier, du zinc et
du cuivre de maniere ponctuelle afin de rechercher une qualité esthétique
et architecturale mais, ne pourra pas étre utilisé pour l'intégralité de la
toiture ;

o Lestoitures végétalisées.

- Pour les annexes, les extensions et les constructions a usage professionnel, tels
gu’ateliers, hangars :
o Tout matériau présentant un aspect (forme, nature, couleur) en harmonie
avec les constructions avoisinantes ;
o Le bac acier ou matériau d’aspect similaire est permis ;
o Pour les annexes est proscrit le feutre bitumé, a I'exception des bardeaux
d’asphalte.
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Sous réserve d’intégration, sont autorisés de maniere non prédominante : le zinc, le chaume,
le bois.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a I'identique.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Formes et volumes

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera pas I'égout
du toit de la construction existante.

Clétures en emprise publique

Les toitures des volumes principaux doivent tenir compte du cadre bati et s’harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractere du site de facon a s’harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

Sont autorisés les toits :

A double pente ;

A croupes;

- A quatre pentes dés lors que le faitage est significatif (interdiction des toits en
pointe de diamant) ;

Les toitures terrasses et monopentes.

En zone UB, pour les communes de Brou et de Cloyes sur le Loir :
- Les toitures terrasses et monopentes peuvent étre réalisées sur au plus 50% de
'emprise au sol de la construction et ne pas comporter des excroissances
techniques visibles depuis I'espace public.

Toutefois, cette disposition ne s’applique pas pour les constructions a vocation
d’équipements publics et les constructions et installations nécessaires aux services publics
ou d’intérét collectif.

Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions. En cas d'impossibilités techniques, les lucarnes existantes se doivent
d’étre remplacées par des fenétres de toit.

Généralités :

De maniere générale, les cl6tures et plantations ne doivent pas géner la visibilité depuis les
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

En zone inondable, les clotures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont

interdites.

En zone UB, a 'exception de la commune de Brou :

- les cl6tures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le
bati qu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, sil
existe une typologie particuliere de cl6tures dans une rue ou pour un ensemble de
parcelles, elle doit étre poursuivie pour les nouvelles implantations s’insérant dans
cet espace.

- les murs de souténement doivent étre traités comme des murs de cléture et
s'harmoniser avec la construction principale et les clétures environnantes.

Dans le cadre d'un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L"autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.
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Types de clétures autorisés en emprise publique

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des clétures est limitée a 1,8 metre
maximum. Une hauteur différente pourra étre autorisée lors de la restauration d’une cléture
existante ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.
Pour les communes de Douy, La-Ferté-Villeneuil, Le Mée, Montigny-le-Gannelon, Romilly-
sur-Aigre, Saint-Hilaire-sur-Yerre, les cl6tures sur rue sont constituées soit :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 50 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublé ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Pour la commune de Chateaudun les clotures sur rue sont constituées soit :
- D’un mur bahut compris entre 80 centimetres et 1,2 metre surmonté d’éléments a
claire-voie doublé ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Pour la commune de Brou, les clotures sur rue sont constituées :
- D’un mur bahut dont la proportion de 1/3 pour la partie basse pleine et 2/3 pour la
partie haute ajourée devra étre respectée.
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.

Pour la commune de Villemaury, les clétures sur rue sont constituées :
- D'un mur-bahut dont la hauteur sera comprise entre 40 et 80 centimetres
surmontés d’éléments a claire-voie, doublées ou non de haies vives ;
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.

Pour les autres communes, les clotures sont constituées :

- D’un mur-bahut dont la hauteur sera comprise entre 80 centimeétres et 1,2 metre,
surmonté d’éléments a claire-voie. Ces dernieres pourront étre doublées ou non
de haies vives.

L'emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton au-dela de 25 cm sauf pour Yévres ou la
hauteur peut atteindre 50 cm ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare -vues, brise-vues en tissu ou imitation haie ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation, a I'exception de I'entretien d’une haie-vive.

Clotures en limite séparative

En zone UB, les cl6tures situées en limites séparatives ne doivent pas dépasser une hauteur
maximale de 2 métres, sauf dans la commune d'Unverre, ol cette hauteur est limitée a 1,80
métre.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clétures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et la transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractere provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.

Pour toutes les communes, en limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les
nouvelles clotures doivent étre composées de haies d’essences locales, doublées ou non de
grillages ou de dispositifs a claire-voie laissant circuler la petite faune.
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Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diiment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clotures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc.) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour I'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUIH.

En zone UB, a I'exception de la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d’implantation
de panneaux solaires, les capteurs solaires seront soit entierement intégrés a la couverture,
soit posés a fleur du matériau. Leur implantation doit étre étudiée en relation avec le
batiment et I'environnement (vues lointaines en particulier).

En zone UB, pour la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d’implantation de panneaux
solaires, les couvertures peuvent comporter des systemes domestiques solaires thermiques
ou photovoltaiques (les tuiles photovoltaiques pourront étre autorisées), sous réserve :

- Qu'ils ne soient pas en covisibilité avec un monument historique classé,

- Qu’ils soient de couleur identique a la couverture,

- Qu'ils soient intégrés a la couverture ou au plus prés de la couverture en cas
d’impossibilité technique ou réglementaire, les panneaux ne devant pas étre
disposés en saillie,

- Qu’ils soient disposés en cohérence et en composition avec les ouvertures en
toiture et facade,

- Que la nappe de panneaux reste d'une forme simple, non crénelée.

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagere étudiée.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clotures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs.

Dans le cas d’une rénovation, les éléments techniques doivent étre intégrés au mieux a la
construction existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

En zone UB sur les terrains constructibles, il est prescrit une emprise au sol maximale et un
coefficient de perméabilité, a savoir :

- Emprise au sol maximale des constructions : 50% ;
- Coefficient de perméabilité minimale : 40% des espaces libres.

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace perméable.
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Espace libre et plantations

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions doivent faire |'objet d'un
traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chaque tranche de100 m? d’espace libre

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Les nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe. Les essences
invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Les aires de stationnement peuvent avantageusement s’intégrer a leur environnement grace
a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

Les plantations devront étre réalisées de facon a ce que les branches des végétaux arrivés a
maturité n’empiétent pas sur la voie publique.

Exemple pour une unité fonciére de 1000m? en zone UB1 ou UB2 :

Exemple : Unité fonciere
de 1000 m*

Surface perméable = 400 m*
dont
surface plantée

=

§

Emprise au sol du bati :
£ 50% (soit 500 m?)

Le stationnement

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols doivent étre
privilégiées. Ainsi, 'aménagement de ces espaces doit privilégier I'utilisation de surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/pierres par exemple).

Un traitement paysager est requis pour les aires de stationnement de plus de 6 places. Un
arbre de haute tige sera planté par tranche de 100 m? d’espace de stationnement.

Sauf impossibilité technique, le stationnement des véhicules (motorisés et non motorisés)
correspond aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des
voies publiques a l'intérieur de la propriété.

En cas d’'impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement nécessaires sur
le terrain pour des raisons techniques ou des motifs architecturaux ou d’urbanisme (sous
réserve de justification par le porteur de projet), celles-ci peuvent étre réalisées dans
I'environnement immédiat de la construction pour laguelle ces places sont nécessaires, dans
un rayon maximum de 100 metres autour de la construction ou de |'opération
d’aménagement.

Afin d’assurer, en dehors des voies publiques, le stationnement des véhicules correspondant
aux besoins des constructions et installations, il est exigé :

Pour les nouvelles constructions a usage d’habitation et/ou réhabilitation avec création de
logements :

- A Chéateaudun, Unverre et Villemaury :
o 1 place /80 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

- Pour les autres communes :
o 1 place /60 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.
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Dans le cadre d’une opération d’aménagement d’ensemble, la gestion du stationnement des
logements pourra s’effectuer via la création d’un parc commun a I’'ensemble ou a une partie
de I'opération.

« Conformément aux articles L.151-35 du code de I'urbanisme, il n’est exigé qu’une seule
place de stationnement automobile par logement lors de la construction des logements,
établissements ou résidences mentionnées a I'article L151-34 du code de I'urbanisme et
concernant notamment :

- delogements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

- des établissements assurant I'hébergement des personnes dgées,

- des résidences universitaires mentionnées. » Extrait du rapport de présentation

Pour les constructions a usage de d’activités artisanales, commerciales ou de bureaux,

d’hotelleries, il doit étre aménagé au moins :

- une aire de stationnement pour une surface liée a I'activité comprise entre 60m? et
99m? de surface de plancher ;

- une aire de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m? de surface de plancher.

Pour les changements de destination :

Pour les changements de destination sans création de surface dans la limite de la création
d’un seul logement : Aucune place n’est exigée.

Pour les autres cas, les régles précédemment évoquées s’appliquent.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles d’habitation et de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos

est obligatoire, a raison :

- d’un emplacement de 0,5 m? par logement ;

- d’un emplacement de 0,25 m? pour 100m? de surface de plancher de bureaux, de
commerce ou d’artisanat.

Cet espace doit étre situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes

constructions de l'opération en cas de mutualisation du stationnement a I'échelle de

I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par l'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour Brou ou cette largeur
est abaissée a 3 metres minimum.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniére a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéte pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L’alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre congue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone UC

Zone UC

Caractéristiques

« Elle correspond a des espaces urbains de densité plus faible densité et caractérisés par la
prédominance d’un habitat individuel de type pavillonnaire. Ce type d’habitat parfois
hétérogéne confére a ces espaces une identité moins forte. On peuty trouver ponctuellement,
quelques activités artisanales ou commerciales »

Extrait du rapport de présentation

Objectifs

« Permettre une densification adaptée au contexte résidentiel des lieux et de densité
moyenne et autoriser l'accueil de petites entreprises non nuisantes avec le contexte
résidentiel. » Extrait du rapport de présentation

« Compte tenu des différences morphologiques et typologiques mais aussi dans les objectifs

de développement de certaines communes concernées, plusieurs sous-zones ont été définies :

- UC1 quiconcerne les communes de La Chapelle du Noyer, Jallans, Dampierre-sous-Brou ;

- UC2 qui concerne les communes de Chdtillon-en-Dunois (commune historique),
Courtalain  (commune historique), Langey (commune historique), Saint-Pellerin
(commune historique), Gohory ;

- UC3 qui concerne les communes de Boisgasson (commune historique), Autheuil
((commune historique), Charray (commune historique), Douy (commune historique), La-
Ferté-Villeneuil ((commune historique, Le Mée (commune historique), Montigny-le-
Gannelon (commune historique), Romilly-sur-Aigre (commune historique), Saint-Hilaire-
sur-Yerre (commune historique), Moulhard, Moléans ;

- UC4 qui concerne les communes d’Unverre, Chapelle-Guillaume, Logron, Saint-
Christophe, Conie-Molitard, Thiville, Villemaury, Donnemain-Saint-Mames, Villampuy,
Brou ;

- UC5 qui concerne la commune de Marboué ;

- UC6 qui concerne les communes de Chateaudun, Arrou (commune historique), Cloyes-
sur-Loir (commune historique), Yevres, Saint-Denis-Lanneray.

Extrait du rapport de présentation

Dispositions spécifiques :

Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les réglements
relatifs :

- aux changements de destination,

- aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
23 du Code de I'Urbanisme,

- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code de
I'urbanisme

- auxrisques.
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Destinations et sous-destinations autorisées et autorisées sous réserve

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous
réserve :

- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les

destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

Autorisé
Destination Sous-destination Autorisé sous
conditions
Exploitation Exploitation agricole (1)
agricole et o R
. Exploitation forestiere
forestiere
Logement X
Habitation 5 &
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail X
Restauration X
Commerce de gros (1)
Commerce et A : T
A Activités de services ou s’effectue
activités de N - o X
) I"accueil d’une clientéle
services -
Hotels X
Autres hébergements touristiques X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du public ¥
des administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des ¥
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé X
collectif et et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie (1)
des secteurs Entrepot (1)
primaire, Bureau X
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

(1) Sont autorisées sous réserve qu’elles n’engendrent ni de risques (stockage de produits
dangereux par exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractére résidentiel de la
zone (bruits, vibrations, odeurs...) :

- Les constructions a destination de commerce de gros

- Les constructions destinées a I'industrie, sauf pour la commune de Brou

- Lesinstallations classées soumises a autorisation, a enregistrement ou a déclaration

préfectorale

Les constructions destinées aux entrepOts sont autorisées, a conditions d’étre liées a une
activité commerciale de vente au détail ou artisanale.

Les exploitations agricoles existantes en zone UC pourront réaliser des nouvelles
constructions et/ou extension dans la mesure ol ces derniéres sont compatibles avec leur
environnement proche, notamment les zones d’habitat.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
réglement et/ou mis en annexes du PLUi et que la construction d’origine ait été construite
conformément aux régles en vigueur a I'époque.

Sont autorisées les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

Sont autorisés, les affouillements et exhaussements de sols, sous condition d’étre liés a la
construction des batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées
dans la zone ainsi qu’a I'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant
les constructions. Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s’ils
sont complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans
la zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s'ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’intérét
général ou déclarés d’utilité publique.

Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones d’aléas inondations et remontées de
nappes.
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Destinations et sous-destinations interdites

Sont interdits dans toute la zone UC :

- Les exploitations forestiéres ;

- Lescuisines dédiées a la vente en ligne ;

- Leslieux de culte;

- Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractére de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant,
en particulier les dépdts de véhicules,

- Lesdépots a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;

- Lestationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois, sauf
dans les batiments et remises et sur les terrains ou est implantée la construction
constituant la résidence de |'utilisateur ;

- Lesinstallations de camping soumises a autorisation préalable et le stationnement
des caravanes ;

Mixité fonctionnelle

Dans les secteurs commerciaux identifiés au plan graphique au titre de I'article L151-16 du
Code de I"'urbanisme (concerne uniquement les communes d’Arrou (commune historique),
Chatillon-en-Dunois (commune historique), Courtalain (commune historique), Cloyes-sur-le-
Loir (commune historique), La Bazoche-Gouét et Chateaudun) :
- Les vitrines commerciales ainsi que les services (aides a la personnes, services
publics, ...) existants doivent étre maintenues.
- Le changement de destination des cellules commerciales existantes vers |'habitat
n’est pas autorisé. Leur vocation commerciale et d’accueil du public doit étre
maintenue.
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Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

e que l'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

e et que les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :
e |e maintien d’'une harmonie avec I'existant,
e une démolition / reconstruction a I'identique,
e la protection/restauration d’éléments de patrimoine,
e une configuration complexe de la parcelle.
e lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;
e lorsqu’il s'agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Les constructions et installations recevant des activités susceptibles d’étre génées par le
bruit doivent comporter un isolement acoustique conforme aux dispositions en vigueur
relatif a I'isolement acoustique.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a 'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, 'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de limplantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liges a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiete sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par I'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I’accessibilité des constructions aux
- personnes a mobilité réduite (PMR) et/ou I'accés aux constructions situées dans
des zones a risque.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

En zones UC1, a I'exception de la commune de La Chapelle-du-Noyer et UC2, les
constructions doivent s’implanter :
- Dans une bande comprise entre 5 et 25 metres par rapport aux limites d’emprises
publiques.

En zone UC1, pour la commune de La Chapelle-du-noyer, les constructions doivent
s'implanter :

- Dans une bande comprise entre 5 et 25m par rapport aux limites d’emprises
publiques ou aux voies de dessertes privées.

En zones UC3 et UC4, les constructions doivent s’implanter soit :
- AValignement des constructions existantes ;
- Enretrait de 5 metres minimum par rapport aux emprises publiques.

En zone UCS5, les constructions doivent s’implanter :

- Enretrait de 3 metres minimum par rapport aux emprises publiques.

En zone UC6, a I'exception de la commune de Yévres, les constructions doivent

s'implanter :
- Enretrait de 5 metres minimum par rapport aux emprises publiques.

En zone UC6, pour la commune de Yévres, les constructions doivent s'implanter :

Soit a I'alignement des constructions existantes,

Soit en retrait de 5 métres en absence d’alignement.

Dans le cas d’extension, restauration ou reconstruction de batiments anciens,
(existants) différentes implantations pourront étre admises ;

Cependant, des dispositions différentes peuvent étre autorisées pour des
lotissements pavillonnaires ou des ensembles de villes groupés et constituant un
ensemble de plus de cing unités, et dans la mesure ol ces opérations présenteront
un plan masse d’implantation justifiant la bonne insertion du projet dans le tissu
urbain existant environnant.

Pour les voiries piétonnes, soit a I'alignement soit en retrait de 3 metres.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

Implantation des annexes a cheval sur un zonage U et A/N

En zone UC, a I'exception de la commune de Yévres, les constructions doivent s’implanter
soit :

- Enlimite séparative,

- Enretrait de 3 metres minimum de celle-ci.

Exemple d’implantations possibles :

En zone UC, pour la commune de Yévres, I'implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives doivent s'implanter :

- Soit en limite séparative ;

- Soit en retrait dont la distance ne pourra étre inférieure a 2 métres ;

- Cependant, des dispositions différentes peuvent étre autorisées pour des
lotissements pavillonnaires ou des ensembles de maisons de ville groupées et
constituant un ensemble de plus de cing unités, et dans la mesure ou ces opérations
présenteront un plan masse d’implantation justifiant la bonne insertion du projet
dans le tissu urbain existant environnant.

Implantation des annexes d’une surface de plancher inférieure ou égale a
12 m?2

. P Y s T
Pour les unités fonciéres concernées par un zonage .~ ~

U et A/N, les annexes aux habitations peuvent étre * AN
implantées dans l'unité fonciere a une distance
maximale de 40 metres comptée a partir des murs
extérieurs du batiment d'habitation principal.

Volume principal

d’habitation @ \

L’emprise au sol de I'ensemble des constructions
doit respecter les regles d’emprises au sol fixées par
le reglement de la zone U définies ci-apres.

Les extensions des batiments doivent étre réalisées dans la continuité du bati existant.

Implantation des constructions sur une méme propriété

Les annexes d’une superficie inférieure ou égale a 12m? peuvent étre implantées, soit en
limite séparative, soit en retrait par rapport aux limites séparatives sans distance de retrait
minimum imposée, sauf pour Brou ou une distance de retrait d’'un metre minimum doit étre
respecté en cas de retrait.

De maniere générale, plusieurs constructions peuvent étre édifiées sur un méme terrain.

En zones UC1 a I'exception de la commune de Jallans et UC6 a I'exception des communes
de Cloyes-sur-le-Loir, de Saint-Denis-Lanneray le retrait minimum entre tout point de deux
constructions non contigués édifiées sur un méme terrain ne peut étre inférieur a 4 metres.

Ce retrait minimum peut étre abaissé a 3 metres dans le cas d’une construction annexe.

En zones UC1 pour la commune de Jallans et UC6 et pour les communes de Cloyes-sur-le-
Loir et de Saint-Denis Lanneray I'implantation des constructions les unes par rapport aux
autres n’est pas réglementée.

En zones UC3 a I'exception des communes d’Autheuil, de Charray, de Douy, de La Ferté-
Villeneuil, de Le Mée, de Montigny-le-Gannelon, de Romilly-sur-Aigre et de Saint-Hilaire-sur-
Yerre et UC4 a I'exception des communes de Logron et de Brou,, le retrait minimum entre
tout point de deux constructions non contigués édifiées sur un méme terrain ne peut étre
inférieur a 6 métres.

Ce retrait minimum peut étre abaissé a 3 metres dans le cas d’une construction annexe.

En zones UC3 pour les communes d’Autheuil, de Charray, de Douy, de La Ferté-Villeneuil, de
Le Mée, de Montigny-le-Gannelon, de Romilly-sur-Aigre et de Saint-Hilaire-sur-Yerre et UC4
pour les communes de Logron et de Brou I'implantation des constructions les unes par
rapport aux autres n’est pas réglementée.
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En zones UC2 et UCS5, I'implantation des constructions les unes par rapport aux autres n’est
pas réglementée.

Implantation des constructions sur le terrain

L'implantation des constructions doit étre cohérente avec I'implantation du bati environnant
et respectueuse de |"'architecture traditionnelle.

Un soin particulier doit étre apporté a l'implantation des constructions dans les terrains en
pente. La plantation de bosquets d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des
constructions.

La construction principale doit étre implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens
des lignes de pente).

Implantation a privilégier

Implantation proscrite

Exemple d’organisation intérieure permettant
de tirer parti du relief tout en limitant les
remblais et déblais

Terrain initial

Les remblais et les déblais doivent étre réduits autant que possible, de fagcon a conserver au
terrain un profil naturel. Les talus créés doivent respecter une pente maximale de 1 pour 3
(33% de pente maximum).

EFxemples dinsertion du bati
dans le pente a privilégier

Fxemples d'insertion du
bati dans la pente a éviter

10
neana

Les dénivelés sont gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou plateformes
importantes sont interdites.
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Hauteur des constructions

En zones UC1, UC4 et UC6, la hauteur maximale des constructions par rapport au terrain
naturel, avant aménagement, est limitée a 11 métres au faitage et a I'acrotere (RDC + 1 étage
+combles ou RDC + 2 étages). Le terrain naturel est défini comme le terrain n’ayant pas subi,
préalablement a la construction, de transformations artificielles importantes modifiant son
niveau par rapport aux terrains avoisinants.

Cowmbles
Etage 1 < R+1+C
et<11lm
Rez-de-chaussée

En zone UC4 pour la commune de Brou, la hauteur maximale des constructions par rapport
au terrain naturel avant aménagement est limitée a 14 metres au failtage (RDC + 2 étages +
combles ou RDC + 2 dans le cas de toit terrasse sans dépasser la hauteur de I'égout de la
partie pentue). Le terrain naturel étant défini comme le terrain n’ayant subi préalablement
a la construction de transformations artificielles importantes modifiant son niveau par
rapport aux terrains avoisinants.

En zone UC4, pour la commune de Villemaury, et seulement pour les batiments
professionnels, la hauteur des constructions devra rester compatible avec I'environnement,
ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux. De méme, la
hauteur devra répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

En zones UC2 et UC3, la hauteur maximale des constructions par rapport au terrain naturel,
avant aménagement, est limitée a 8 métres au faitage et a I'acrotére (RDC + combles). Le
terrain naturel est défini comme le terrain n’ayant pas subi, préalablement a la construction,
de transformations artificielles importantes modifiant son niveau par rapport aux terrains
avoisinants.

Combles R+C

Rez-de-chaussée < 8m

En zone UC5, a 'exception des communes de Marboué et d’Unverre, la hauteur maximale
des constructions par rapport au terrain naturel, avant aménagement, est limitée a 10
metres au faltage et a I'acrotere (RDC + 1 + combles). Le terrain naturel est défini comme le
terrain n’ayant pas subi, préalablement a la construction, de transformations artificielles
importantes modifiant son niveau par rapport aux terrains avoisinants.

Cowmbles

< R+1+C

étage 1
ets10m

Rez-de-chaussée

En zone UCS5, pour les communes de Marboué et d’Unverre, la hauteur maximale des
constructions par rapport au terrain naturel, avant aménagement, est limitée a 11 métres
au faltage et a I'acrotere (RDC + 1 + combles). Le terrain naturel est défini comme le terrain
n‘ayant pas subi, préalablement a la construction, de transformations artificielles
importantes modifiant son niveau par rapport aux terrains avoisinants.

Combles
étage. 1 s ReascC
et <11 m
Rez-de-chaussée

Terrains en pente et remodelés :

Dans le cas de terrains en pente, la cote du milieu de la construction sert de référence.

Les équipements d’infrastructure sont exemptés de la régle de hauteur lorsque leurs
caractéristiques techniques l'imposent (escaliers, machineries d’ascenseur, tours de
refroidissement, chaufferie, etc) a condition d’avoir un impact visuel limité depuis la rue

Les ouvrages liés a la production d’énergie renouvelable sont exclus du calcul de la hauteur
maximale des constructions.
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Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Les matériaux de construction doivent présenter une qualité, un aspect et une teinte,
semblables ou au moins compatibles avec les matériaux traditionnellement utilisés dans la
région.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangére a la région est interdit.

Les projets présentant une architecture contemporaine peuvent étre admis a condition de
s’intégrer harmonieusement au tissu urbain environnant.

Les constructions doivent étre adaptées par leur type et leur conception a la topographie du
sol et non le sol a la construction. En cas de topographie prononcée, le déblai doit étre
préféré au remblai. Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets.

L'aménagement ou I'extension d’un batiment existant doit respecter son caractere général
pour ce qui concerne notamment, I’harmonie des volumes, I'échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

De maniere générale, les facades en pierres de taille doivent rester apparentes et les murs
en pierres doivent étre conservés, sauf impossibilité technique.

Matériaux de facades

Les constructions devront étre réalisées en matériaux dont la teinte se rapprochera le plus
possible des matériaux traditionnels utilisés dans la région. Elles devront présenter une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec I'harmonie générale de la communauté de
communes et des paysages.

Les facades latérales et postérieures des constructions doivent étre traitées avec le méme
soin que les facades principales, et en harmonie avec celle-ci..

Les facades doivent recevoir un enduit, soit teinté dans la masse a l'aide de pigments
naturels, soit recouvertes d’'une peinture minérale, a I'exception des facades réalisées en
matériaux destinés a étre apparents. L'isolation par I'extérieur des constructions est
autorisée a condition que les matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent
réglement.

La teinte de ces enduits ou peintures doivent s’apparenter aux coloris traditionnels de la
région (teinte naturelle dans les tons ocrés), a I’exclusion des teintes vives et criardes et du
blanc pur.

Les revétements peuvent faire appel a des teintes secondaires pour mettre en valeur
ponctuellement certains éléments de la construction.

Les teintes des enduits et peintures peuvent s’appuyer sur la palette de couleur ci-apres :

L'usage des couleurs vives est interdit.

Teintes dominantes

Blanc gris Blanc créme Ivoire clair Ton pierve

Teintes secondaires
el -
Gris clair

Vert mousse

L'usage de matériaux en bois en facade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Bleu
nocturne

Rouge

brique

Gris

anthracite

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.
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Pour les constructions a usage artisanal, industriel ou de services existantes situées en zone
urbaine, la réhabilitation des facades peut recourir a des matériaux contemporains, des lors
gue ceux-ci présentent un aspect sobre, non réfléchissant, et qu’ils assurent une insertion
harmonieuse dans le tissu bati environnant. Les teintes seront choisies dans des tonalités
discretes et compatibles avec I’environnement urbain.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Matériaux de toitures

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. lls doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractére des
lieux).

Les matériaux de toitures seront les suivants :

- L'ardoise ou la tuile plate de ton brun rouge ;

- Peut également étre admis, sauf pour la commune de Thiville et de Moléans, tout
matériau présentant les mémes aspects, formes et couleurs que I'ardoise et la tuile
traditionnelle, a I'exclusion des téles (ondulées, translucides, plates) ;

- Peut également étre admis, au cas par cas, I'usage du bac acier, du zinc et du cuivre
de maniere ponctuelle afin de rechercher une qualité esthétique et architecturale
mais, ne pourra pas étre utilisé pour I'intégralité de la toiture ;

- Lestoitures végétalisées.

Pour les annexes, les extensions et les constructions a usage professionnel, tels qu’ateliers,
hangars :
- Tout matériau présentant un aspect (forme, nature, couleur) en harmonie avec les
constructions avoisinantes ;
- Pour les annexes est proscrit le feutre bitumé, a I'exception des bardeaux
d’asphalte.

Sous réserve d’intégration, sont autorisés de maniere non prédominante : le zinc, le chaume,
le bois.

Peuvent également étre autorisés le bac acier ou les matériaux d’aspect similaire :

- De maniere ponctuelle sur les constructions d’habitation dans le cadre d’une
démarche architecturale de qualité ;
- Surles annexes et les extensions.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a l'identique.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Formes et volumes

Les toitures des volumes principaux doivent tenir compte du cadre bati et s’harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractére du site de fagcon a s’harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

En zone UC, sont autorisés les toits :

- Adouble pente;

- A croupes;

- A quatre pentes (sauf pour la commune de Moléans ol ces derniéres sont
interdites) des lors que le faitage est significatif (interdiction des toits en pointe de
diamant) ;

- Les toitures terrasses et monopentes (sauf a Moléans ou ces derniéres sont
interdites sauf conditions décrites ci-aprés).

En zone UC, pour les communes de Brou et de Cloyes sur le Loir Les toitures terrasses ou
monopentes peuvent étre réalisées sur au plus 50% de I'emprise au sol de la construction et
de ne pas comporter des excroissances techniques visibles depuis I'espace public.

Toutefois, cette disposition ne s’applique pas pour les constructions a vocation
d’équipements publics et les constructions et installations nécessaires aux services publics
ou d’intérét collectif.
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En zone UC, pour la commune de Moléans, les toitures terrasses et monopentes sont
uniguement autorisées ;
- Dans le cadre de techniques innovantes d’économie ou de production d’énergie
(ex : toitures végétalisées) ;
- Pour les extensions, annexes ou les éléments de liaison de moins de 30 m
d’emprise au sol (volume minoritaire par rapport a la construction principale) ;
- Pour les constructions a vocations d’équipements publics et les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.
Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions. En cas d'impossibilités techniques, les lucarnes existantes se doivent
d’étre remplacées par des fenétres de toit.

2

Les vérandas™* peuvent s'affranchir en tout ou partie des regles précédemment édictées en
ce qui concerne notamment les matériaux a condition que la structure s'inscrive en
harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la couverture de la construction a
laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera pas I'égout du toit de la construction
existante.

Clétures en emprise publique

Généralités :

De maniere générale, les clotures et plantations ne doivent pas géner la visibilité le long des
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

En zone UC, a I'exception de la commune de Brou :

- les clotures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le
bati qu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, s'il
existe une typologie particuliere de cl6tures dans une rue ou pour un ensemble de
parcelles, elle doit étre poursuivie pour les nouvelles implantations s’insérant dans
cet espace.

- les murs de soutenement doivent étre traités comme des murs de cloture et
s'harmoniser avec la construction principale et les cl6tures environnantes.

Dans le cadre d’'un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clotures ne sont pas obligatoires.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Types de clétures autorisés en emprise publigue :

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des clotures est limitée a 1,8 metre
maximum, sauf pour la commune de Moléans ou la hauteur maximum est limitée a 2
metres.

Une hauteur différente pourra étre autorisée lors de la restauration d’une cloture existante
ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.

L’emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton au dela de 25 cm sauf pour Yévres ou la
hauteur peut atteindre 50 cm ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare-vues, brise-vues en tissu ou imitation haie ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation, a I’exception de I'entretien d’une haie vive.

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.

Pour la commune de Chateaudun les cl6tures sur rue sont constituées soit :
- D’un mur bahut compris entre 80 centimétres et 1,2 metre surmonté d’éléments
a claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Pour la commune de Brou, les clotures sur rue sont constituées :
- D’un mur bahut dont la proportion de 1/3 pour la partie basse pleine et 2/3 pour la
partie haute ajourée devra étre respectée.
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.
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Pour la commune de Yévres, les clétures sur rue sont constituées :
- De dispositif a claire-voie (type grillage simple ou rigide) ;
- D’un mur bahut surmonté ou non d’éléments a claire-voie d’une hauteur maximum
de 1,8m.

Pour la commune de Villemaury, les clétures sur rue sont constituées :
- D'un mur-bahut dont la hauteur sera comprise entre 40 et 80 centimetres
surmontés d’éléments a claire-voie, doublés ou non de haies vives ;
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.

Pour les communes de Autheuil, Charray, Douy, La Ferté-Villeneuil, le Mée, Montingy-le-
Gannelon, Romilly-sur-Aigre, Saint-Hilaire-sur-Yerre et Cloyes-sur-le-Loir, les clétures sur rue
sont constituées soit :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 40 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Pour les autres communes, les clotures sont constituées :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 80 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Clotures en limite séparative

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clétures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et la transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L’autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractere provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.

Pour toutes les communes, en limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les
nouvelles clétures devront étre composées de haies d’essences locales, doublées ou non de
grillages ou de dispositifs a claire-voie laissant circuler la petite faune.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clétures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

En zone UC, les cl6tures situées en limites séparatives ne doivent pas dépasser une hauteur
maximale de 2 meétres, sauf dans la commune d'Unverre, ou cette hauteur est limitée a 1,80
meétre.

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour I'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUIH.
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En zone UG, a I'exception de la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d'implantation
de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires sont soit entierement intégrés a la
couverture, soit posés a fleur du matériau. Leur implantation doit étre étudiée en relation
avec le batiment et I'environnement (vues lointaines en particulier).

En zone UC, pour la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d’implantation de panneaux
solaires, les couvertures peuvent comporter des systemes domestiques solaires thermiques
ou photovoltaiques (les tuiles photovoltaiques pourront étre autorisées), sous réserve :

- Qu’ils ne soient pas en covisibilité avec un monument historique classé,

- Qu'ils soient de couleur identique a la couverture,

- Qu'ils soient intégrés a la couverture ou au plus prés de la couverture en cas
d’impossibilité technique ou reglementaire, les panneaux ne devant pas étre
disposés en saillie,

- Qu'ils soient disposés en cohérence et en composition avec les ouvertures en
toiture et facade,

- Que la nappe de panneaux reste d'une forme simple, non crénelée.

- Les paraboles ne doivent pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité
technique et étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes
de teinte avec la construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel, etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagéere étudiée.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clotures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs.

Dans le cas d’une rénovation, les éléments techniques doivent étre intégrés au mieux a la
construction existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

En zone UC, sur les terrains constructibles, il est prescrit une emprise au sol maximale et un
coefficient de perméabilité, a savoir :

- Enzones UC1 et UC6, a I'exception de la commune de Yévres :
o Emprise au sol maximale des constructions : 50% ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 40% des espaces libres

- Enzone UC6, pour la commune de Yévres :
o Emprise au sol maximale des constructions : 75% ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 25% des espaces libres

- Enzones UC2, UC3, UC4:
o Emprise au sol maximale des constructions : 40% de I'unité fonciere ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 50% des espaces libres

- Enzone UCS:
o Emprise au sol maximale des constructions : 30% de I'unité fonciere ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 50% des espaces libres

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace permeéable.
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Espace libre et plantations

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions doivent faire |'objet d'un
traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chaque tranche de 100 m? d’espace libre.

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Les nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. (voir liste en annexe). La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en
annexe. Les essences invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Les aires de stationnement peuvent avantageusement s’intégrer a leur environnement grace
a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

Les plantations doivent étre réalisées de fagcon a ce que les branches des végétaux arrivés a
maturité n’empiétent pas sur la voie publique.

Exemple pour une unité fonciére de 1000m? en zones UC1 ou UC6 :

Exemple : Unité fonciere
de 1000 m*

Surface perméable = 400 m*
dont
surface plantée

-

Emprise au sol du bati :
£ 50% (soit 500 m#)

Le stationnement

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols doivent étre privilégiés.
Ainsi, 'aménagement de ces espaces doit privilégier |'utilisation de surfaces perméables
(dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d'un mélange
terre/pierres par exemple).

Un traitement paysager est requis pour les aires de stationnement de plus de 6 places. Un
arbre de haute tige sera planté par tranche de 100 m? d’espace de stationnement.

Sauf impossibilité technique, le stationnement des véhicules (motorisés et non motorisés)
correspond aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des
voies publiques a l'intérieur de la propriété.

En cas d’'impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement nécessaires sur
le terrain pour des raisons techniques ou des motifs architecturaux ou d’urbanisme, celles-
ci peuvent étre réalisées dans I'environnement immédiat de la construction pour laquelle
ces places sont nécessaires, dans un rayon maximum de 100 metres autour de la
construction ou de 'opération d’aménagement.

Afin d’assurer, en dehors des voies publiques, le stationnement des véhicules correspondant
aux besoins des constructions et installations, il est exigé :

Pour les nouvelles constructions a usage d’habitation et/ou réhabilitation avec création de
logements:

- A Chéateaudun, Villemaury et Unverre :
o 1 place /80 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

- Pour les autres communes :
o 1 place /60 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.
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Dans le cadre d’une opération d’aménagement d’ensemble, la gestion du stationnement des
logements pourra s’effectuer via la création d’un parc commun a I’'ensemble ou a une partie
de I'opération.

« Conformément aux articles L.151-35 du code de I'urbanisme, il n'est exigé qu'une seule place de
stationnement automobile par logement lors de la construction des logements, établissements ou
résidences mentionnées a l'article L151-34 du code de l'urbanisme et concernant notamment .

- de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

- des établissements assurant I'hébergement des personnes agées,

- des résidences universitaires mentionnées. » Extrait du rapport de présentation

Pour les constructions a usage de d’activités artisanales, commerciales ou de bureaux,
d’hotelleries, il doit étre aménagé au moins :
- une aire de stationnement pour une surface liée 3 I'activité comprise entre 60m? et
99m? de surface de plancher ;
- une aire de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m? de surface de
plancher.

Pour les changements de destination :

Pour les changements de destination sans création de surface dans la limite de la création
d’'un seul logement: Aucune place n’est exigée. Pour les autres cas, les régles
précédemment évoquées s’appliquent.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles d’habitation et de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos
est obligatoire, a raison :
- d’un emplacement de 0,5 m? par logement ;
- d’un emplacement de 0,25 m? pour 100m? de surface de plancher de bureaux, de
commerce ou d’artisanat.

Cet espace doit étre situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes
constructions de l'opération en cas de mutualisation du stationnement a I'échelle de
I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépot intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les acces doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les accés doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour Brou ou la largueur est
abaissée a 3 metres minimum.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniére a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’'impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéte pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L"alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre congue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’'aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone UD

Dispositions spécifiques :

Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les reglements

Caractéristiques relatifs :
« La zone UD correspond aux centres préservés des bourgs du territoire. » - aux changements de destination,
- aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
Extrait du rapport de présentation 23 du Code de I'Urbanisme,
- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code
de l"'urbanisme
- auxrisques.
Objectifs

« L'objet de la zone est de permettre le maintien de leur caractere patrimonial tout en
permettant une densification adaptée au contexte résidentiel des lieux. » Extrait du rapport
de présentation

« Compte tenu des différences morphologiques et typologiques mais aussi dans les objectifs

de développement de certaines communes concernées, plusieurs sous-zones ont été définies :

- UD1 qui concerne les communes de La-Chapelle-du-Noyer, de Saint-Denis-Lanneray et
de Jallans,

- UD2 quiconcerne la commune de Chdteaudun »

Extrait du rapport de présentation
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Destinations et sous-destinations autorisées et autorisées sous réserve

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous
réserve :
- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les
destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

Autorisé
Destination Sous-destination Autorisé sous
conditions
En UD1
Exploitation Exploitation agricole (1)
agricole et o N
- Exploitation forestiere
forestiere
Logement X
Habitation 5 &
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail X
Restauration X
Commerce de gros (1)
Commerce et e : T
R Activités de services ou s’effectue
activités de N . o X
) I'accueil d’une clientéle
services -
Hotels X
Autres hébergements touristiques X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du public ¥
des administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des X
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé ¥
collectif et et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte X
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie (1)
des secteurs Entrepbt (1)
primaire, Bureau
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne X

(1) Sont autorisées sous réserve qu’elles n’engendrent ni de risques (stockage de produits
dangereux par exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractere résidentiel de la
zone (bruits, vibrations, odeurs...) :
- Les constructions a destination de commerce de gros
- Les constructions destinées a I'industrie,
- Lesinstallations classées soumises a autorisation, a enregistrement ou a déclaration
préfectorale

Les constructions destinées aux entrepoOts sont autorisées, a conditions d’étre liées a une
activité commerciale de vente au détail ou artisanale.

Les exploitations agricoles existantes en zone UD pourront réaliser des nouvelles
constructions et/ou extension dans la mesure ol ces derniéres sont compatibles avec leur
environnement proche, notamment les zones d’habitat.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
reglement et/ou mis en annexes du PLUi et que la construction d’origine ait été construite
conformément aux regles en vigueur a I'époque.

Sont autorisées, les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

Sont autorisés, les affouillements et exhaussements de sols sous condition d’étre liés a la
construction des batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées
dans la zone ainsi qu’a 'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant
les constructions. Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s'ils
sont complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans
la zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s’ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’intérét
général ou déclarés d’utilité publique.

Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones d’aléas inondations et remontées de
nappes.
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Destinations et sous-destinations interdites

Sont interdits en zone UD?2 les exploitations forestieres.

Sont de plus interdits dans toute la zone UD :

- Lescuisines dédiées a la vente en ligne.

- Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractere de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant,
en particulier les dépdts de véhicules.

- Lesdépots a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;

- Le stationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois par
an, sauf dans les batiments et remises et sur les terrains ol est implantée la
construction constituant la résidence de |'utilisateur ;

- Lesinstallations de camping soumises a autorisation préalable.

Mixité fonctionnelle

Dans les secteurs commerciaux identifiés au plan graphique au titre de I'article L151-16 du
Code de I"'urbanisme (concerne uniquement les communes d’Arrou (commune historique),
Chatillon-en-Dunois (commune historique), Courtalain (commune historique), Cloyes-sur-le-
Loir (commune historique), La Bazoche-Gouét et Chateaudun) :
- Les vitrines commerciales ainsi que les services (aides a la personnes, services
publics, ...) existants doivent étre maintenues.
- Le changement de destination des cellules commerciales existantes vers I'habitat
n’est pas autorisé. Leur vocation commerciale et d’accueil du public doit étre
maintenue.
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Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

e que l'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

e et que les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :
e |e maintien d’'une harmonie avec I'existant,
e une démolition / reconstruction a I'identique,
e la protection/restauration d’éléments de patrimoine,
e une configuration complexe de la parcelle.
e lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;
e lorsqu’il s'agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Les constructions et installations recevant des activités susceptibles d’étre génées par le
bruit doivent comporter un isolement acoustique conforme aux dispositions en vigueur
relatif a I'isolement acoustique.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a 'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, 'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de limplantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liges a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiete sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par I'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I’accessibilité des constructions aux
- personnes a mobilité réduite (PMR) et/ou I'accés aux constructions situées dans
des zones a risque.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

Implantation des annexes a cheval sur un zonage U et A/N

En zone UD, les constructions doivent s'implanter soit :
- AVlalignement des constructions existantes ;
- Enretrait de 5 metres minimum par rapport aux emprises publiques.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

- e

Pour les unités fonciéres concernées par un zonage = ~

U et A/N, les annexes aux habitations peuvent étre :.’;f:ggfug'gj\“‘i’“’ e "
implantées dans l'unité fonciere a une distance

maximale de 40 métres comptée a partir des murs b T )
extérieurs du batiment d'habitation principal. antatio" Jes anne g

[ " dimp
1ov\
L’emprise au sol de I'ensemble des constructions e
doit respecter les regles d’emprises au sol fixées par
le reglement de la zone U définies ci-apres.

Les extensions des batiments doivent étre réalisées dans la continuité du bati existant.

Implantation des constructions sur une méme propriété

En zone UD, les nouvelles constructions principales doivent s'implanter soit :
- Enlimite séparative,
- Enretrait de 3 métres minimum de celle-ci.

Exemple d’implantations possibles :

Implantation des annexes d’une surface de plancher inférieure ou égale a
12 m?

De maniere générale, plusieurs constructions peuvent étre édifiées sur un méme terrain.

En zone UD a I'exception des communes de Jallans et de Saint-Denis-Lanneray, le retrait
minimum entre tout point de deux constructions non contigués édifiées sur un méme
terrain ne peut étre inférieur a 4 metres.

Ce retrait minimum peut étre abaissé a 3 metres dans le cas d’une construction annexe.

En zone UD pour les communes de Jallans et de Saint-Denis-Lanneray, I'implantation des
constructions les unes par rapport aux autres n’est pas réglementée.

Les annexes d’une superficie inférieure ou égale & 12m? peuvent étre implantées, soit en
limite séparative, soit en retrait par rapport aux limites séparatives sans distance de retrait

minimum imposée.
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Implantation des constructions sur le terrain

L'implantation des constructions doit étre cohérente avec I'implantation du bati environnant
et respectueuse de |"'architecture traditionnelle.

Un soin particulier doit étre apporté a l'implantation des constructions dans les terrains en
pente. La plantation de bosquets d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des
constructions.

La construction principale doit étre implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens
des lignes de pente).

Implantation a privilégier Implantation proscrite

Exemple d’organisation intérieure permettant
de tirer parti du relief tout en limitant les
remblais et déblais

i

Terrain initial

Les remblais et les déblais doivent étre réduits autant que possible, de facon a conserver le
profil naturel du terrain. Les talus créés doivent respecter une pente maximale de 1 pour 3
(33% de pente maximum).

Exemples d'insertion du béati - OBEre
dans le pente & privilégier o e e e
%
pnuaa
Exemples dinsertion du - m E ﬂ
bdti dans la pente a éviter
nana
7nnn
VA A

Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou
plateformes importantes sont interdites.
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Hauteur des constructions

En zone UD, la hauteur maximale des constructions par rapport au terrain naturel, avant
aménagement, est limitée a 10 metres au faitage et a I'acrotére (RDC + 1 + combles). Le
terrain naturel est défini comme le terrain n’ayant pas subi, préalablement a la construction,
de transformations artificielles importantes modifiant son niveau par rapport aux terrains
avoisinants.

Combles

< R+1+C

Etage 1
et £ 10 m

Rez-de-chaussée

Terrains en pente et remodelés :

Dans le cas de terrains en pente, la cote du milieu de la construction servira de référence.

Les équipements d’infrastructure seront exemptés de la regle de hauteur lorsque leurs
caractéristiques techniques I'imposent (escaliers, machineries d’ascenseur, tours de
refroidissement, chaufferie, etc) a condition d’avoir un impact visuel limité depuis la rue

Les ouvrages liés a la production d’énergie renouvelable sont exclus du calcul de la hauteur
maximale des constructions.

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I'harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangéere a la région est interdit,

Les projets présentant une architecture contemporaine peuvent étre admis a condition de
s’'intégrer harmonieusement au tissu urbain environnant.

Les constructions doivent étre adaptées par leur type et leur conception a la topographie du
sol et non le sol a la construction. En cas de topographie prononcée, le déblai doit étre
préféré au remblai. Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets.

L"'aménagement ou I'extension d’un batiment existant doit respecter son caractere général
pour ce qui concerne notamment, I’harmonie des volumes, I’échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

De maniére générale, les fagades en pierres de taille doivent rester apparentes et les murs
en pierres doivent étre conservés, sauf impossibilité technique.

Matériaux de facades

Les matériaux de construction doivent présenter une qualité, un aspect et une teinte,
semblables ou au moins compatibles avec les matériaux traditionnellement utilisés dans la
région.

Les facades latérales et postérieures des constructions doivent étre traitées avec le méme
soin que les facades principales, et en harmonie avec celle-ci.

Les facades doivent recevoir un enduit, soit teinté dans la masse a l'aide de pigments
naturels, soit recouvertes d’une peinture minérale, a I'exception des facades réalisées en
matériaux destinés a étre apparents. L'isolation par |'extérieur des constructions est
autorisée a condition que les matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent
réglement.

La teinte de ces enduits ou peintures doit s’apparenter aux coloris traditionnels de la région
(teinte naturelle dans les tons ocrés), a I’exclusion des teintes vives et criardes et du blanc
pur.
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Les revétements peuvent faire appel a des teintes secondaires pour mettre en valeur
ponctuellement certains éléments de la construction.

Les teintes des enduits et peintures peuvent s’appuyer sur la palette de couleur ci-apres :

L'usage des couleurs vives est interdit.

Teintes dominantes

Blane gris Blane eréme Ivoire clair Ton pierre

Teintes secondaires

Bleu
nocturne

Rouge
brigque

Gris

L'usage de matériaux en bois en facade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Turquoise

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.

Pour les constructions a usage artisanal, industriel ou de services existantes situées en zone
urbaine, la réhabilitation des facades peut recourir a des matériaux contemporains, dés lors
gue ceux-ci présentent un aspect sobre, non réfléchissant, et qu’ils assurent une insertion

harmonieuse dans le tissu bati environnant. Les teintes seront choisies dans des tonalités
discretes et compatibles avec I’environnement urbain.

Les vérandas* et serres a structure permanente® peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laguelle elles s'ajoutent.

Matériaux de toitures

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. lls doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractere des
lieux).

Les matériaux de toitures sont les suivants :

- Pour les constructions a usage d’habitation :

o L'ardoise ou la tuile plate de ton brun rouge ;

o Peut également étre admis tout matériau présentant les mémes aspects,
formes et couleurs que I'ardoise et la tuile traditionnelle, a I'exclusion des
toles (ondulées, translucides, plates) ;

o Peut également étre admis, au cas par cas, |'usage du bac acier, du zinc et
du cuivre de maniere ponctuelle afin de rechercher une qualité esthétique
et architecturale mais, ne pourra pas étre utilisé pour l'intégralité de la
toiture ;

o Lestoitures végétalisées.

- Pour les annexes, les extensions et les constructions a usage professionnel, tels
gu’ateliers, hangars :
o Tout matériau présentant un aspect (forme, nature, couleur) en harmonie
avec les constructions avoisinantes ;
o Le bac acier ou matériau d’aspect similaire est permis ;
o Pour les annexes est proscrit le feutre bitumé, a I'exception des bardeaux
d’asphalte.
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Sous réserve d’intégration, sont autorisés de maniere non prédominante : le zinc, le chaume,
le bois.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a I'identique.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Formes et volumes

que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera pas I'égout
du toit de la construction existante.

Clotures en emprise publique

Les toitures des volumes principaux doivent tenir compte du cadre bati et s’harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractére du site de fagon a s’harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

En zone UD, sont autorisés les toits :
- Adouble pente;
- A croupes;
- A guatre pentes dés lors que le faitage est significatif (interdiction des toits en
pointe de diamant) ;
- Lestoitures terrasses et monopentes a I’'exception du secteur UD2 ou ces dernieres
doivent répondre aux conditions ci-dessous.

En zone UD2, les toitures terrasses et monopentes sont uniquement autorisées ;
- Dans le cadre de techniques innovantes d’économie ou de production d’énergie
(ex : toitures végétalisées) ;
- Pour les extensions, annexes ou les éléments de liaison de moins de 30 m?
d’emprise au sol (volume minoritaire par rapport a la construction principale) ;
- Pour les constructions a vocations d’équipements publics et les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions.

Les vérandas™* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
régles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition

Généralités :

De maniere générale, les clotures et plantations ne doivent pas géner la visibilité depuis les
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

En zone inondable, les clotures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont
interdites.

En zone UD:

- les cl6tures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le
bati qu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, il
existe une typologie particuliere de cl6tures dans une rue ou pour un ensemble de
parcelles, elle doit étre poursuivie pour les nouvelles implantations s’insérant dans
cet espace.

- les murs de souténement doivent étre traités comme des murs de cléture et
s'harmoniser avec la construction principale et les clétures environnantes.

Dans le cadre d'un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Types de clotures autorisés en emprise publique

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.
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En zone UD1, les clotures sur rue sont constituées :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 80 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
De dispositif a claire-voie.

En zone UD2, les clotures sur rue sont constituées soit :
- D’un mur bahut compris entre 80 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des clétures est limitée a 1,8 metre
maximum. Une hauteur différente pourra étre autorisée lors de la restauration d’une cléture
existante ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cléture existante.

L'emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare-vues, brise- vues en tissu ou imitation haie... ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation.

Clotures en limite séparative

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les cl6tures pleines ou en plague
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et |la transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractere provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.

Pour toutes les communes en zone UD, en limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone
A), les nouvelles clétures doivent étre composées de haies d’essences locales, doublées ou
non de grillages ou de dispositifs a claire-voie laissant circuler la petite faune.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clétures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

En zone UD, les clotures autorisées en limites séparatives ne doivent pas dépasser 2 métres
maximum.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc.) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour l'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUI.
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En zone UD, dans le cas d’implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires
sont soit entierement intégrés a la couverture, soit posés au plus pres de la couverture. Leur
implantation doit étre étudiée en relation avec le batiment et I'environnement (vues
lointaines en particulier).

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de 'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel,etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’'une intégration paysagere étudiée.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clétures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs. Dans le cas
d’une rénovation, les éléments techniques doivent étre intégrés au mieux a la construction
existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

Espace libre et plantations

En zones UD, sur les terrains constructibles, il est prescrit une emprise au sol maximale et un
coefficient de perméabilité, a savoir :

- EnzonesUDletUD2:
o Emprise au sol maximale des constructions : 75% ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 20% des espaces libres

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace perméable.

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions doivent faire I'objet d'un
traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chaque tranche de 100 m? d’espace libre.

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Lles nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe. Les essences
invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Les aires de stationnement peuvent étre avantageusement 'intégrées a leur environnement
grace a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

Les plantations doivent étre réalisées de facon a ce que les branches des végétaux arrivés a
maturité n’empietent pas sur la voie publique.
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Le stationnement

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols doivent étre privilégiés.
Ainsi, 'aménagement de ces espaces doit privilégier |'utilisation de surfaces perméables
(dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d'un mélange
terre/pierres par exemple).

Un traitement paysager est requis pour les aires de stationnement de plus de 6 places. Un
arbre de haute tige sera planté par tranche de 100 m? d’espace de stationnement.

Sauf impossibilité technique, le stationnement des véhicules (motorisés et non motorisés)
correspond aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des
voies publiques a l'intérieur de la propriété.

En cas d'impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement nécessaires sur
le terrain pour des raisons techniques ou des motifs architecturaux ou d’urbanisme (sous
réserve de justification apportée par le porteur de projet), celles-ci peuvent étre réalisées
dans I'environnement immédiat de la construction pour laquelle ces places sont nécessaires,
dans un rayon maximum de 100 metres autour de la construction ou de I'opération
d’aménagement.

Afin d’assurer, en dehors des voies publiques, le stationnement des véhicules correspondant
aux besoins des constructions et installations, il est exigé :

Pour les nouvelles constructions a usage d’habitation et/ou réhabilitation avec création de
logements :

- AChateaudun:
o 1place /80 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

- Pour les autres communes :
o 1place /60 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

Dans le cadre d’une opération d’'aménagement d’ensemble, la gestion du stationnement des
logements pourra s’effectuer via la création d’un parc commun a I’'ensemble ou a une partie
de I'opération.

« Conformément aux articles L.151-35 du code de l'urbanisme, il n'est exigé qu’une seule place de
stationnement automobile par logement lors de la construction des logements, établissements ou
résidences mentionnées a l'article L 151-34 du code de I'urbanisme et concernant notamment :

- de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

- des établissements assurant I'hébergement des personnes agées,

- des résidences universitaires mentionnées. » Extrait du rapport de présentation

Pour les constructions a usage de d’activités artisanales, commerciales ou de bureaux,
d’hotelleries, il doit étre aménagé au moins :
- une aire de stationnement pour une surface liée a I'activité comprise entre 60m? et
99m? de surface de plancher ;
- une aire de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m? de surface de
plancher.

Pour les changements de destination :

Pour les changements de destination sans création de surface dans la limite de la création
d’un seul logement : Aucune place n’est exigée.

Pour les autres cas, les régles précédemment évoquées s’appliquent.

. Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles d’habitation et de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos
est obligatoire, a raison :

- d’un emplacement de 0,5 m? par logement ;
- d’un emplacement de 0,25 m? pour 100m? de surface de plancher de bureaux, de
commerce ou d’artisanat.

Cet espace doit étre situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes
constructions de l'opération en cas de mutualisation du stationnement a I'échelle de
I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour la commune de Brou
ol cette largeur est abaissée a 3 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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SECTION 3 : EQUIPEMENTS ET RESEAUX

Eaux pluviales

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Autres réseaux

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L"alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre concue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone UH

Zone UH

Dispositions spécifiques :

Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les reglements
Caractéristiques relatifs :

« Elle correspond a des hameaux structurants de la zone agricole dont 'urbanisation peut Toaw c,h,angements de _des’Fination, L . )
étre renforcée par I'accueil de nouvelles habitations » - aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
23 du Code de I'Urbanisme,
- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code
de I'urbanisme
Objectifs - aux risques.

« De maniére générale, I'objectif est de permettre le confortement des hameaux structurants

en y permettant de nouvelles constructions, notamment via le comblement de dents creuses
».

Extrait du rapport de présentation

PLUIH du Grand Chateaudun — Reglement écrit — Document approuvé VE2A | Page 84



Dispositions applicables aux zones urbaines | UH
SECTION 1 : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURE D’ACTIVITE

Destinations et sous-destinations autorisées et autorisées sous réserve

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous
réserve :

- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les

destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

Destination Sous-destination Autorisé Autorisé
sous
conditions
Exploitation Exploitation agricole (1)
agricole et Exploitation forestiére
forestiere
Habitation Logement X
Hébergement X
Commerce et Artisanat et commerce de détail (1)
activités de Restauration (1)
services Commerce de gros (1)
Activités de services ou s’effectue I'accueil (1)
d’une clientele
Hotels
Autres hébergements touristiques X
Cinéma
Equipements Locaux et bureaux accueillant du public X
d’intérét des administrations publiques et assimilés
collectif et Locaux techniques et industriels des X
services publics administrations publiques et assimilés
Etablissements d'enseignement, de santé X
et d’action sociale
Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte X
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie (1)
des secteurs Entrepot (1)
primaire, Bureau X
sec;r;tdizli:Z ou Centre de congres et d'exposition
Cuisine dédiée a la vente en ligne

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

(1) Sont autorisées sous réserve qu’elles n’engendrent ni de risques (stockage de produits
dangereux par exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractere résidentiel de la
zone (bruits, vibrations, odeurs...) :

- Les constructions a usage d’artisanat, de commerce de détail, de commerce de
gros, de restauration et d’activité de services ainsi qu’a usage d’industrie et
d’entrepot

- Lesinstallations classées soumises a autorisation, a enregistrement ou a déclaration
préfectorale

Les constructions destinées aux entrepOts sont autorisées, a conditions d’étre liées a une
activité commerciale de vente au détail ou artisanale.

Sont autorisés sous conditions, les constructions et installations nouvelles correspondant a
des services publics ou d’intérét collectif ou a des entreprises artisanales répondant aux
besoins utiles a la vie et a la commodité des habitants de la zone, tels que drogueries,
boulangeries, laveries, ....

Les exploitations agricoles existantes en zone UH pourront réaliser des nouvelles
constructions et/ou extension dans la mesure ol ces derniéres sont compatibles avec leur
environnement proche, notamment les zones d’habitat.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
reglement et/ou mis en annexes du PLUi et que la construction d’origine ait été construite
conformément aux regles en vigueur a I'époque.

Sont autorisées les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics et d’intérét collectif.
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Sont autorisés, les affouillements et exhaussements de sols sous condition d’étre liés a la
construction des batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées
dans la zone ainsi qu’a I'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant
les constructions. Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s’ils
sont complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans
la zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s’ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’'intérét
général ou déclarés d’utilité publique.

Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones d’aléas inondations et remontées de
nappes.

Destinations et sous-destinations interdites

Sont interdits dans toute la zone UH :

Les exploitations forestieres,

Les hotels,

Les cinémas,

Les cuisines dédiées a la vente en ligne

Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractére de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant,
en particulier les dépdts de véhicules ;

Les dépdts a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

L'ouverture et 'exploitation de carriéres ;

Le stationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois par
an, sauf dans les batiments et remises et sur les terrains ou est implantée la
construction constituant la résidence de I'utilisateur ;

Les installations de camping soumises a autorisation préalable.
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Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

e que l'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

e et que les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :
e |e maintien d’'une harmonie avec I'existant,
e une démolition / reconstruction a I'identique,
e la protection/restauration d’éléments de patrimoine,
e une configuration complexe de la parcelle.
e lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;
e lorsqu’il s'agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Les constructions et installations recevant des activités susceptibles d’étre génées par le
bruit doivent comporter un isolement acoustique conforme aux dispositions en vigueur
relatif a I'isolement acoustique.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a 'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, 'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de limplantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liges a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiete sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par I'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I’accessibilité des constructions aux
- personnes a mobilité réduite (PMR) et/ou I'accés aux constructions situées dans
des zones a risque.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

Les constructions nouvelles doivent étre implantées avec un retrait suffisant pour maintenir
le cadre végétal et champétre caractérisant les abords des voies. Cette implantation doit
étre pensée de sorte a garantir le stationnement des véhicules en dehors des voies.

En zone UH, les constructions doivent
s'implanter avec un retrait minimum de 5
meétres par rapport aux emprises publiques,
sauf pour Brou ou un retrait supérieur ou
égal a 2 metres et inférieur ou égal a 10
meétres de |'alignement doit étre respecté.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

Implantation des annexes d’une surface de plancher inférieure ou égale a
12 m?

Les annexes d’une superficie inférieure ou égale a 12m? peuvent étre implantées, soit en
limite séparative, soit en retrait par rapport aux limites séparatives sans distance de retrait
minimum imposée, sauf a Brou ou un retrait d’'un metre minimum devra étre respecté en
cas de retrait.

Implantation des annexes a cheval sur un zonage U et A/N

En zone UH, les constructions doivent s’implanter soit :

- Enlimite séparative,
- Soit en retrait de 3 metres minimum, sauf a Yévres et a Brou ou ce retrait est porté
a 2 métres minimum.

Pour les unités fonciéres situées a cheval sur un - B
. . -~
zonage U et A/N, les annexes aux habitations , Volume principal Annexe s
~ . , ’ "y . N d’habitation i
peuvent étre implantées dans I'unité fonciere a une

distance maximale de 40 métres comptée a partir
des murs extérieurs du batiment d'habitation
principal.

L’emprise au sol de I'ensemble des constructions
devra respecter les régles d’emprises au sol fixées
par le reglement de la zone U définies ci-apres.

Les extensions des batiments devront se faire dans la continuité du bati existant.

Les dispositions de I'ensemble de cet article ne s’appliquent pas a la reconstruction et a la
restauration a l'identique des batiments existants.
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Implantation des constructions sur le terrain

L'implantation des constructions doit étre cohérente avec I'implantation du bati environnant
et respectueuse de l'architecture traditionnelle.

Un soin particulier doit étre apporté a l'implantation des constructions dans les terrains en
pente. La plantation de bosquets d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des
constructions.

La construction principale doit étre implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens
des lignes de pente).

Implantation a privilégier Implantation proscrite

Exemple d’organisation intérieure permettant de
tirer parti du relief tout en limitant les remblais et
déblais

Les remblais et les déblais doivent étre réduits
autant que possible, de fagon a conserver le profil
naturel du terrain. Les talus créés doivent respecter
Terrain initial une pente maximale de 1 pour 3 (33% de pente
maximum).

Exemples dinsertion du bati N
dans le pente a privilégier

Exemples d'insertion du
bati dans /a pente a éviter

Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou
plateformes importantes sont interdites. Un soin particulier doit étre apporté a
I'implantation des constructions dans les terrains en pente. La plantation de bosquets
d'arbres participera a I'insertion dans le paysage des constructions.
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Hauteur des constructions

En zone UH, a I'exception des communes de Montigny-le-Gannelon et de Brou, la hauteur
maximale des constructions par rapport au terrain naturel avant aménagement est limitée a
8 metres au faitage et a I'acrotere (RDC + combles), le terrain naturel étant défini comme le
terrain n’ayant subi préalablement a la construction de transformations artificielles
importantes modifiant son niveau par rapport aux terrains avoisinants.

Combles R+C

Rez-de-chaussée £ 8m

En zone UH, pour la commune de Montigny-le-Gannelon, la hauteur maximale des
constructions par rapport au terrain naturel avant travaux est limitée a 11 metres au faitage
et a l'acrotére (RDC + 1 + combles).

En zone UH, pour la commune de Brou, la hauteur maximale des constructions par rapport
au terrain naturel avant aménagement est limitée a 11 métres au faitage (RDC + 1 étage +
combles ou RDC + 1 dans le cas de toit terrasse sans dépasser la hauteur de I'égout de la
partie pentue). Le terrain naturel étant défini comme le terrain n’ayant subi préalablement
a la construction de transformations artificielles importantes modifiant son niveau par
rapport aux terrains avoisinants.

Les équipements d’infrastructure seront exemptés de la regle de hauteur lorsque leurs
caractéristiques techniques I'imposent (escaliers, machineries d’ascenseur, tours de
refroidissement, chaufferie, etc) a condition d’avoir un impact visuel limité depuis la rue

Les ouvrages liés a la production d’énergie renouvelable sont exclus du calcul de la hauteur
maximale des constructions.

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I'harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangéere a la région est interdit,

Les projets présentant une architecture contemporaine peuvent étre admis a condition de
s’'intégrer harmonieusement au tissu urbain environnant.

Les constructions doivent étre adaptées par leur type et leur conception a la topographie du
sol et non le sol a la construction. En cas de topographie prononcée, le déblai doit étre
préféré au remblai. Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets.

L"'aménagement ou I'extension d’un batiment existant doit respecter son caractere général
pour ce qui concerne notamment, I’harmonie des volumes, I’échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

De maniére générale, les fagades en pierres de taille doivent rester apparentes et les murs
en pierres doivent étre conservés, sauf impossibilité technique.

Matériaux de facades

Les matériaux de construction doivent présenter une qualité, un aspect et une teinte,
semblables ou au moins compatibles avec les matériaux traditionnellement utilisés dans la
région.

Les facades latérales et postérieures des constructions doivent étre traitées avec le méme
soin que les facades principales, et en harmonie avec celle-ci.

Les facades doivent recevoir un enduit, soit teinté dans la masse a l'aide de pigments
naturels, soit recouvertes d’une peinture minérale, a I'exception des facades réalisées en
matériaux destinés a étre apparents. L'isolation par |'extérieur des constructions est
autorisée a condition que les matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent
réglement.

La teinte de ces enduits ou peintures doit s’apparenter aux coloris traditionnels de la région
(teinte naturelle dans les tons ocrés), a I’exclusion des teintes vives et criardes et du blanc
pur.
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Les revétements peuvent faire appel a des teintes secondaires pour mettre en valeur
ponctuellement certains éléments de la construction.

Les teintes des enduits et peintures peuvent s’appuyer sur la palette de couleur ci-apres :

L'usage des couleurs vives est interdit.

Teintes dominantes

Blanc gris Blanc créme Ivoire clair Ton pierve

Teintes secondaires

Bleu

nocturne
Turquoise Rouge
pasul brique

Vert mousse Gris elair Gris

anthracite

L'usage de matériaux en bois en facade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.

Pour les constructions a usage artisanal, industriel ou de services existantes situées en zone
urbaine, la réhabilitation des facades peut recourir a des matériaux contemporains, des lors
que ceux-ci présentent un aspect sobre, non réfléchissant, et qu’ils assurent une insertion
harmonieuse dans le tissu bati environnant. Les teintes seront choisies dans des tonalités
discretes et compatibles avec I’environnement urbain.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Matériaux de toitures

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. Elles doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractére des
lieux).

Les matériaux de toitures seront les suivants :

- Pour les constructions a usage d’habitation :

o L'ardoise ou la tuile plate de ton brun rouge ;

o Peut également étre admis, sauf pour la commune de Thiville et de
Moléans tout matériau présentant les mémes aspects, formes et couleurs
que l'ardoise et la tuile traditionnelle, a I'exclusion des téles (ondulées,
translucides, plates) ;

o Peut également étre admis, au cas par cas, I'usage du bac acier, du zinc et
du cuivre de maniere ponctuelle afin de rechercher une qualité esthétique
et architecturale mais, ne pourra pas étre utilisé pour l'intégralité de la
toiture ;

o Les toitures végétalisées.

- Pour les annexes et les constructions a usage professionnel, tels qu’ateliers,
hangars :
o Tout matériau présentant un aspect (forme, nature, couleur) en harmonie
avec les constructions avoisinantes ;
o Pour les annexes est proscrit le feutre bitumé, a I'exception des bardeaux
d’asphalte.
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Sous réserve d’intégration, sont autorisés de maniere non prédominante : le zinc, le chaume,
le bois.

Peuvent également étre autorisés le bac acier ou les matériaux d’aspect similaire :
- De maniere ponctuelle sur les constructions d’habitation dans le cadre d’une
démarche architecturale de qualité ;
- Surles annexes et les extensions.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a I'identique.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Formes et volumes

Les toitures des volumes principaux doivent tenir compte du cadre bati et s’harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractere du site de fagon a s’harmoniser avec son environnement architectural et

paysager.

En zone UH, sont autorisés les toits :

- Adouble pente;

- A croupes;

- A quatre pentes (sauf pour la commune de Moléans ou ces dernieres sont
interdites) des lors que le faltage est significatif (interdiction des toits en pointe de
diamant) ;

- Les toitures terrasses et monopentes (sauf a Moléans ou ces dernieres sont
interdites sauf conditions décrites ci-aprés).

En zone UH, pour la commune de Moléans, les toitures terrasses et monopentes sont
uniquement autorisées ;
- Dans le cadre de techniques innovantes d’économie ou de production d’énergie
(ex : toitures végétalisées) ;
- Pour les extensions, annexes ou les éléments de liaison de moins de 30 m?
d’emprise au sol (volume minoritaire par rapport a la construction principale) ;

- Pour les constructions a vocations d’équipements publics et les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

En zone UH, pour les communes de Brou et de Cloyes sur le Loir
- Les toitures terrasses et monopentes peuvent étre réalisées sur au plus 50% de
I’emprise au sol de la construction et de ne pas comporter des excroissances
techniques visibles depuis I'espace public.

Toutefois, cette disposition ne s’applique pas pour les constructions a vocation
d’équipements publics et les constructions et installations nécessaires aux services publics
ou d’intérét collectif.

Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions. En cas d'impossibilités techniques, les lucarnes existantes se doivent
d’étre remplacées par des fenétres de toit.

Les vérandas™* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera pas |'égout
du toit de la construction existante.
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Clétures en emprise publique :

Généralités :

De maniere générale, les cl6tures et plantations ne doivent pas géner la visibilité le long des
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

En zone inondable, les clétures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont
interdites.

En zone UH, a I'exception de la commune de Brou :

- les clotures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le
bati qu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, s'il
existe une typologie particuliere de cl6tures dans une rue ou pour un ensemble de
parcelles, elle doit étre poursuivie pour les nouvelles implantations s’insérant dans
cet espace.

- les murs de souténement doivent étre traités comme des murs de cloture et
s'harmoniser avec la construction principale et les cl6tures environnantes.

Dans le cadre d’un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Types de clétures autorisés en emprise publique :

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des clétures est limitée a 1,8 metre
maximum, sauf pour lacommune de Moléans ou la hauteur maximum est limitée a 2 métres.

Pour les communes de Autheuil, Cloyes-sur-le-Loir, Douy, La Ferté-Villeneuil, le Mée,
Montingy-le-Gannelon, et Saint-Hilaire-sur-Yerre, les clétures sur rue sont constituées soit :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 40 centimeétres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Pour la commune de Villemaury, les clétures sur rue sont constituées :
- D’un mur-bahut dont la hauteur sera comprise entre 40 et 80 centimétres
surmontés d’éléments a claire-voie, doublées ou non de haies vives ;
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.

Pour les autres communes, les clotures sont constituées :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 80 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
De dispositif a claire-voie.

L'emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton au-dela de 25 c¢cm sauf pour Yevres ou la
hauteur peut atteindre 50 cm ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare-vues, brise-vues en tissu ou imitation haie... ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation, a I'exception de I'entretien d’une haie vive.
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Clotures en limite séparative

En zone UH, les clotures situées en limites séparatives ne doivent pas dépasser une hauteur
maximale de 2 métres, sauf dans la commune d'Unverre, ol cette hauteur est limitée a 1,80
métre.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clotures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et |la transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractére provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.

Pour toutes les communes, en limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les
nouvelles cldtures devront étre composées de haies d’essences locales, doublées ou non de
grillages ou de dispositifs a claire-voie laissant circuler la petite faune.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clotures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc.) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle devront étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En zone UH, a I'exception de la commune de Cloyes-sur-le-Lair, dans le cas d'implantation
de panneaux solaires, les capteurs solaires sont soit entierement intégrés a la couverture,
soit posés au plus pres de la couverture. Leur implantation doit étre étudiée en relation avec
le batiment et I'environnement (vues lointaines en particulier).

En zone UH, pour la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d’implantation de panneaux
solaires, les couvertures peuvent comporter des systemes domestiques solaires thermiques
ou photovoltaiques (les tuiles photovoltaiques pourront étre autorisées), sous réserve :

- Qu'ils ne soient pas en covisibilité avec un monument historique classé,

- Qu'ils soient de couleur identique a la couverture,

- Qu'ils soient intégrés a la couverture ou au plus prés de la couverture en cas
d’impossibilité technique ou réglementaire, les panneaux ne devant pas étre
disposés en saillie,

- Qu'ils soient disposés en cohérence et en composition avec les ouvertures en
toiture et facade,

- Que la nappe de panneaux reste d’une forme simple, non crénelée.

En complément des regles édictées pour l'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUIH.

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de 'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel,etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagére étudiée.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clotures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs. Dans le cas
d’une rénovation, les éléments techniques doivent étre intégrés au mieux a la construction
existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.
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Emprise au sol et coefficient de perméabilité

En zone UH, sur les terrains constructibles, il est prescrit une emprise au sol maximale et un
coefficient de perméabilité, a savoir :

- Emprise au sol maximale des constructions : 30% ;

- Coefficient de perméabilité minimale : 60% des espaces libres

’emprise au sol des constructions a usage d’habitation ne pourra pas dépasser 300 m? sur
une emprise fonciere.

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace perméable.

Espace libre et plantations

Stationnement

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions doivent faire |'objet d'un
traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chague tranche de 100 m? d’espace libre.

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Les nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe. Les essences

invasives ou allergenes sont interdites (cf liste en annexe). Exemple :
Unité fonciere de 1000 m*

Les aires de stationnement peuvent étre avantageusement
‘intégrées a leur environnement grace a des aménagements
paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

Surface perméable
2 600 m*

dont
——

Les plantations doivent étre réalisées de facon que les 777
branches des végétaux arrivés a maturité n‘empietent pas

sur la voie publique.

=

Emprise au sol du bati :
< 30% (soit 300 m?)

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols doivent étre privilégiés.
Ainsi, 'aménagement de ces espaces doit privilégier |'utilisation de surfaces perméables
(dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d'un mélange
terre/pierres par exemple).

Un traitement paysager est requis pour les aires de stationnement de plus de 6 places. Un
arbre de haute tige sera planté par tranche de 100 m? d’espace de stationnement.

Sauf impossibilité technique, le stationnement des véhicules (motorisés et non motorisés)
correspond aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des
voies publiques a l'intérieur de la propriété.

En cas d’'impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement nécessaires sur
le terrain pour des raisons techniques ou des motifs architecturaux ou d’urbanisme (sous
réserve de justification apportée par le porteur de projet), celles-ci peuvent étre réalisées
dans I'environnement immédiat de la construction pour laquelle ces places sont nécessaires,
dans un rayon maximum de 100 metres autour de la construction ou de I'opération
d’aménagement.

Afin d’assurer, en dehors des voies publiques, le stationnement des véhicules correspondant
aux besoins des constructions et installations, il est exigé :

Pour les nouvelles constructions a usage d’habitation et/ou réhabilitation avec création de
logements :

- A Chéateaudun et a Villemaury :
o 1 place /80 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

- Pour les autres communes :
o 1 place /60 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.
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Dans le cadre d’une opération d’aménagement d’ensemble, la gestion du stationnement des
logements pourra s’effectuer via la création d’un parc commun a I’'ensemble ou a une partie
de I'opération.

« Conformément aux articles L.151-35 du code de I'urbanisme, il n'est exigé qu'une seule place de
stationnement automobile par logement lors de la construction des logements, établissements ou
résidences mentionnées a l'article L151-34 du code de l'urbanisme et concernant notamment .

- de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

- des établissements assurant I'hébergement des personnes agées,

- des résidences universitaires mentionnées. » Extrait du rapport de présentation

Pour les constructions a usage de d’activités artisanales, commerciales ou de bureaux,
d’hotelleries, il doit étre aménagé au moins :

- une aire de stationnement pour une surface liée a I'activité comprise entre 60m? et
99m? de surface de plancher ;

- une aire de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m? de surface de
plancher.

Pour les changements de destination :

Pour les changements de destination sans création de surface dans la limite de la création
d’un seul logement : Aucune place n’est exigée.

Pour les autres cas, les régles précédemment évoquées s’appliquent.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles d’habitation et de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos
est obligatoire, a raison :

- d’un emplacement de 0,5 m? par logement ;
- d’un emplacement de 0,25 m? pour 100m? de surface de plancher de bureaux, de
commerce ou d’artisanat.

Cet espace doit étre situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes
constructions de l'opération en cas de mutualisation du stationnement a I'échelle de
I'opération.

Dans le cadre d’une opération d’'aménagement d’ensemble, la gestion du stationnement des
logements pourra s’effectuer via la création d’un parc commun a I’'ensemble ou a une partie
de I'opération.

« Conformément aux articles L.151-35 du code de l'urbanisme, il n'est exigé qu’une seule place de
stationnement automobile par logement lors de la construction des logements, établissements ou
résidences mentionnées a l'article L 151-34 du code de I'urbanisme et concernant notamment :

- de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

- des établissements assurant I'hébergement des personnes agées,

- des résidences universitaires mentionnées. » Extrait du rapport de présentation

Pour les constructions a usage de d’activités artisanales, commerciales ou de bureaux,
d’hotelleries, il doit étre aménagé au moins :

- une aire de stationnement pour une surface liée a I'activité comprise entre 60m? et
99m? de surface de plancher ;

- une aire de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m? de surface de
plancher.

Pour les changements de destination :

Pour les changements de destination sans création de surface dans la limite de la création
d’un seul logement : Aucune place n’est exigée.

Pour les autres cas, les regles précédemment évoquées s’appliquent.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles d’habitation et de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos
est obligatoire, a raison :

- d’un emplacement de 0,5 m? par logement ;
- d’un emplacement de 0,25 m? pour 100m? de surface de plancher de bureaux, de
commerce ou d’artisanat.

Cet espace doit étre situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes
constructions de l'opération en cas de mutualisation du stationnement a I'échelle de
I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour la commune de Brou
ol cette largeur est abaissée a 3 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L'alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre congue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone UE

Zone UE

Dispositions spécifiques :

Caractéristiques Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les reglements

relatifs :
« Secteur urbain a vocation particuliére d’équipements publics, d’intérét collectif et de

services publics » - aux changements de destination,

- aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
Extrait du rapport de présentation 23 du Code de I'Urbanisme,
- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code
de I'urbanisme

- auxrisques.
Objectifs

« Maintenir la vocation spécifique de ces secteurs et établir des régles d’implantations et
d’aspects des constructions relativement souples afin de répondre a la diversité des formes
bdties présentes, tout en permettant le renforcement des équipements structurants et
d’intérét général.» Extrait du rapport de présentation

« Compte tenu des différences morphologiques et typologiques, plusieurs sous-zones ont été

définies :

- UE, correspondant aux grandes zones d’équipements du Grand Chdteaudun, dont une
partie concernant I’ancienne base aérienne ;

- UEm correspondant aux emprises militaires de 'ETAMAT a La Chapelle du Noyer ;

- UEv, correspondant a I’Aire d’Accueil des gens du voyage de Chateaudun. »

Extrait du rapport de présentation
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SECTION 1 : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURE D’ACTIVITE

Destinations et sous-destinations autorisées et autorisées sous réserve

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous
réserve :

- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les

destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

Autorisé
Destination Sous-destination Autorisé sous
conditions
Exploitation Exploitation agricole
agricole et o N
- Exploitation forestiere
forestiere
Logement 1
Habitation . & ()
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail
Restauration X
Commerce de gros
Commerce et e ; - y :
R Activités de services ou s’effectue I'accueil
activités de ) o X
A d’une clientéle
services -
Hotels
Autres hébergements touristiques X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du public ¥
des administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des X
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé ¥
collectif et et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte X
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie (3)
des secteurs Entrepot (3)
primaire, Bureau (2)
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

(1) Les nouvelles constructions destinées a des logements sont uniqguement pour les
personnes dont la présence permanente est nécessaire pour assurer la gestion, la
surveillance et I'entretien des établissements autorisés et sous réserve que le
logement soit intégré dans le projet de batiment, d’activités ou d'équipements.

En zone UE1 sur la commune de Jallans, les logements sont autorisés afin de permettre la
reconversion du site et diversifier 'utilisation du batiment.

(2) Les constructions a destination de bureau sont autorisées sous réserve que le/ les
bureaux créés soient en lien avec des besoins propres aux équipements présents
au sein de la zone.

(3) Sur le périmetre de l'aérodrome de Chateaudun (ancienne base aérienne de
Chdteaudun), sont de plus autorisées les constructions, aménagements et ouvrages
en lien avec les activités liées a 'aérodrome.

En secteur UEm, sont autorisées les constructions nécessaires a l'activité militaire,

En secteur UEyv, les infrastructures d’accueil nécessaires et les habitations mobiles des gens
du voyage.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
reglement et/ou mis en annexes du PLUIH.

Sont autorisées sous conditions, les installations classées soumises a autorisation ou a
déclaration préfectorale dés lors que ces derniéres sont compatibles avec le voisinage.

Sont autorisées les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.
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SECTION 1 : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURE D’ACTIVITE

Les affouillements et exhaussements de sols sous condition d’étre liés a la construction des

batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées dans la zone ainsi Sont de plus interdits dans toute la zone UE :
gu’a 'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant les constructions.
Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s’ils sont - Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le

complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans la
zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s'ils

caractére de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant,
en particulier les dépdts de véhicules ;

sont destinés a I'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’'intérét - Lesdépots a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules

général ou déclarés d’utilité publique.

Destinations et sous destinations interdites

hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;
- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;
- Lestationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois, sauf

Le tableau suivant précise les destinations interdites :

dans les batiments et remises et sur les terrains ol est implantée la construction
constituant la résidence de |'utilisateur ;

Les installations de camping soumises a autorisation préalable et le stationnement
des caravanes.

Destination Sous-destination Interdit
Exploitation Exploitation agricole X
agricole et o N
forestiere Exploitation forestiére X
Habitation I,_ogement
Hébergement
Artisanat et commerce de détail X
Restauration
Commerce et Commerce de gros X
activités de Activités de services ou s’effectue 'accueil
services d’une clientele
Hébergement hotelier et touristique
Cinéma
Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé et
collectif et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles
Equipements sportifs
Lieux de culte
Autres équipements recevant du public
Industrie
Autres activités Entrepot
des secteurs
secondaires et Bureau
tertiaires Centre de congres et d'exposition
Les cuisines dédiées a la vente en ligne X
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SECTION 2 : CARACTERISTIQUES URBAINES, ARCHITECTURALES, ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES

Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

e que l'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

e et que les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :
e |e maintien d’'une harmonie avec I'existant,
e une démolition / reconstruction a I'identique,
e la protection/restauration d’éléments de patrimoine,
e une configuration complexe de la parcelle.
e lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;
e lorsqu’il s'agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Les constructions et installations recevant des activités susceptibles d’étre génées par le
bruit doivent comporter un isolement acoustique conforme aux dispositions en vigueur
relatif a I'isolement acoustique.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a 'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, "autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de l'implantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liées a la gestion du domaine public.

orsque l'isolation empiéte sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
L I'isolat t le d bl Il t bord I'obtent
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par I'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUiH, a condition gqu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I’accessibilité des constructions aux
- personnes a mobilité réduite (PMR) et/ou I'accés aux constructions situées dans
des zones a risque.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

En zone UE a I'exception des communes de Brou et Yévres, les constructions doivent
s'implanter avec un retrait de 5 metres minimum par rapport aux limites des emprises
publiques.

En zone UE, pour la commune de Brou, les constructions doivent s'implanter soit :
- AVlalignement par rapport aux limites des emprises publiques ;
- En retrait de 5 métres minimum par rapport aux limites des emprises
publiques.

En zone UE, pour la commune de Yévres, les constructions doivent s'implanter en retrait de
3 métres minimum par rapport aux limites des emprises publiques.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

Exemple d’implantations possibles :

En secteur UEv,_les batiments et installations doivent s'implanter en retrait de 3 metres
minimum par rapport aux limites séparatives.

Implantation des constructions sur le terrain

Non reglementé

Hauteur des constructions

En zone UE, a I'exception des communes de Brou et De Yévres, les constructions doivent
s'implanter soit :

- Enlimite séparative,

- Enretrait minimum de 5 metres par rapport a la limite séparative.

Pour les communes de Brou, et de Yévres, les constructions doivent s'implanter soit :
- Enlimite séparative,
- Enretrait minimum de 3 metres par rapport a la limite séparative.

La hauteur des constructions sera limitée a 14 metres au faitage et a 'acrotere. Cette
hauteur maximale pourra étre adaptée pour des terrains présentant une forte pente. Un
dépassement pourra étre autorisé, pour des éléments ponctuels, a cause d'impératifs
techniques diiment motivés et liés a la spécificité de I'installation projetée : silo, cheminée,
élévateur, etc.

<14 m

Cette regle ne s’applique pas aux constructions et installations nécessaires aux services
publics ou d’intérét collectif. Leur hauteur :

- ne doit pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux ;
doit répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

Dans le secteur UEm : la hauteur des constructions est libre.
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Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Les nouvelles constructions doivent veiller a maintenir I'harmonie générale du secteur ou
elles s'implantent.

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité de structure et de
matériaux, allant dans le sens de I'’économie et d’une bonne intégration dans le paysage.

Des propositions architecturales audacieuses peuvent étre acceptées sous réserve d'un
projet cohérent (volume et matériaux) et a condition qu'elles s'integrent au site.

Dans le cadre d’'une approche haute qualité environnementale, les propositions
architecturales pour les constructions privées et publiques prenant en compte une meilleure
gestion, notamment de I'énergie et des eaux pluviales, peuvent étre acceptées sous
réserve d’un projet cohérent (volumes et matériaux).

L'aménagement ou l'extension d'un batiment existant doit respecter son caractére général
pour ce qui concerne notamment, I'harmonie des volumes, I'échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

Cas particuliers

Les ouvrages techniques divers nécessaires au fonctionnement des services publics doivent
s'intégrer dans l'environnement par leur aspect et implantation. S'ils ne peuvent étre
dissimulés, ils doivent faire l'objet d'un traitement soigné. Les dispositions relatives aux
aspects des toitures et facades ne s'appliquent pas.

Matériaux de facades

Pour les habitations destinées aux personnes dont la présence permanente est nécessaire
pour assurer la direction, la surveillance ou le gardiennage des établissements, les volumes
du local d’activité et de [I'habitation doivent présenter une certaine homogénéité,
notamment en ce qui concerne les teintes de matériaux.

Sont interdits pour toute construction :
- L’emploi a nu, en parement extérieur, de matériaux fabriqués en vues d'étre
recouverts d'un revétement ou enduit (ex : carreaux de platre, brique creuse...)
- Les couleurs vives.

Matériaux de toitures

Il sera privilégié les facades en matériaux ou revétements naturels (bois, pierre, métal,
verre). Les couleurs vives ou discordantes dans I'environnement immédiat et le blanc pur
sont interdits. Les alternances de couleurs ou matériaux couvrant la majorité d’une facade
sont interdites.

L'ensemble des facades doivent étre traitées avec le méme soin et dans les mémes tons que
les facades principales et en harmonie avec elles.

Les couvertures des batiments doivent étre compatibles avec les perspectives environnantes
et doivent présenter une qualité architecturale certaine.

Tous les styles de toiture sont autorisés (double pentes, toit plat/ toit terrasse, monopente,
toits végétalisés ou non, ....

Les matériaux de couvertures ne doivent pas étre de teintes vives, criardes et brillantes.

Les teintes des toitures doivent étre en harmonie avec les constructions environnantes (gris,
brun), le blanc pur étant interdit (sauf si ce dernier n’est pas visible depuis I'espace public).

Les extensions et annexes des constructions doivent avoir des caractéristiques
architecturales similaires a celles qui sont employées pour la construction principale de
I"'unité fonciére. Il en est de méme pour le choix des matériaux employés.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.
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Clétures en emprise publique

Généralités :

Les cl6tures, ainsi que leurs portails et portillons, sont en harmonie avec le bati qu’elles
accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant.

Les clotures sont d’un style simple et constituées de matériaux de bonne qualité. Leur
aspect, et leurs matériaux tiennent compte en priorité de l'aspect et des clotures
avoisinantes afin de s"harmoniser avec elles.

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails et
portillons sont seuls autorisés.

Les murs de soutenement doivent étre traités comme des murs de cloture et s’harmoniser
avec la construction principale.

Les clotures implantées a I'angle de plusieurs voies et emprises publiques ne doivent pas
faire obstacle a la visibilité et la sécurité.

Les clotures de couleurs vives ne sont pas autorisées.

Dans le cadre d’'un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

En zone inondable, les clétures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont
interdites.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Types de clétures autorisés en emprise publique :

Les clotures sur rue sont constituées soit :
- De dispositifs a claire-voie doublés ou non de haie vive
- De mur-bahut de 0,5 metre de hauteur en pierres locales, en briques d’aspect
traditionnel, en maconnerie enduite ;
- De murs pleins en pierres locales ou en briques d’aspect traditionnel, de murs en
macgonnerie enduite ;
- De haies d’essences locales.

En zone inondable, les cl6tures ne doivent pas s’opposer au libre écoulement de I'eau.

Sauf contrainte technique spécifique, la hauteur des cl6tures est limitée a 2 metres
maximum en limite des emprises publiques, sauf a Marboué oU la hauteur est limitée a 1,8
metre. Une hauteur différente peut étre autorisée lors de la restauration d’une cléture
existante ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.

Clbtures en limite séparative

Les clétures autorisées en limites séparatives ne doivent pas dépasser 2m maximum sauf a
Marboué ou la hauteur maximale est fixée a 1,8 meétre.

Tous les types de clotures sont autorisés si elles demeurent en harmonie avec la construction
principale et le paysage environnant. Les couleurs vives sont interdites.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clétures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et la transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractere provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.
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En limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les nouvelles clétures doivent étre
composées de haies d’essences locales, doublé ou non de dispositif a claire voie.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diiment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clotures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Dans le secteur UEm : la forme des clotures est libre.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clotures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc.) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour I'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUiH.

Dans le cas d'implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires sont soit
entierement intégrés a la couverture, soit posés au plus pres de la couverture. Leur
implantation doit étre étudiée en relation avec le batiment et I'environnement (vues
lointaines en particulier).

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel, etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagere étudiée.

En zone UEv, I'emprise au sol et les coefficients de perméabilité ne sont pas réglementées.

En zone UE, a I'exception des communes de Brou et de Yévres, il est prescrit une emprise au
sol maximale et un coefficient de perméabilité, a savoir :

- Emprise au sol maximale des constructions : 50% ;

- Coefficient de perméabilité minimale : 25%.

En zone UE, pour les communes de Brou et de Yévres, il est prescrit une emprise au sol
maximale et un coefficient de perméabilité, a savoir :

- Emprise au sol maximale des constructions : 75% ;

- Coefficient de perméabilité minimale : 25%

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace perméable.
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Espace libre et plantations

En secteur UEyv, les régles suivantes ne sont pas imposées.

Les projets doivent participer a la qualité environnementale végétale par la mise en place
d’un accompagnement paysager des espaces extérieurs.

A ce titre, les espaces restés libres apres implantation des constructions doivent faire I'objet
d’un traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chaque tranche de 100 m? d’espace libre.

Les marges de recul en bordure des voies doivent étre plantées et convenablement
entretenues.

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Les nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. (voir liste en annexe) ; La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en
annexe. Les essences invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Les aires de stationnement peuvent étre avantageusement ‘intégrées a leur environnement
grace a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

Des haies vives ou rideaux d'arbres d'essences locales variées doivent masquer les aires de
stockage extérieur et les aires de stationnement de camions et véhicules utilitaires.

Un traitement paysager des aires de stationnement est demandé, sauf pour la commune de
Brou, pour les aires de plus de 6 places, a raison d’un arbre

planté pour 3 places. EXEWI.P(Q : Unité fonciére

de 1000 m*

Les plantations doivent étre réalisées de fagon que les
branches des végétaux arrivés a maturité n’'empietent par
sur la voie publique.

Surface perméable > 250 m*

Emprise au sol du bati :
< S0% (soit SO0 m¥)

Le stationnement

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols doivent étre privilégiés.
Ainsi, 'aménagement de ces espaces doit privilégier |'utilisation de surfaces perméables
(dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d'un mélange
terre/pierres par exemple).

Les espaces de stationnement doivent étre en adéquation avec les besoins générés par
I'établissement.

Une mutualisation du stationnement peut étre réalisée entre plusieurs équipements afin de
diminuer le nombre d'emplacements a créer.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos est obligatoire
pour les constructions d’une surface de plancher supérieure a 250 m2. Cet espace doit étre
situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes constructions de
I'opération en cas de mutualisation du stationnement a I’échelle de I'opération.
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SECTION 3 : EQUIPEMENTS ET RESEAUX

Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour la commune de Brou
ol cette largeur est abaissée a 3 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation engendrant des eaux usées, en respectant les
dispositions énoncées dans le reglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre en conformité avec la réglementation existante aprés accord de la collectivité
détentrice de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement
raccordables au réseau public s'il est réalisé.
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Eaux pluviales

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Chaque propriétaire doit mettre en place les dispositifs nécessaires a la collecte et a la
gestion des eaux pluviales sur sa propriété tout en favorisant I'infiltration des eaux sur son
terrain, sauf en cas d’impossibilité technique constatée par le service concerné,
conformément au réglement d’assainissement en vigueur et au zonage eaux pluviales
lorsque celui-ci sera adopté par la collectivité. Les techniques alternatives (noues, tranchées
drainantes, puits d'infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a |'utilisation des
bassins de rétentions classiques. En cas d’'impossibilité technique justifiée de recourir a
I'infiltration, le rejet des eaux pluviales doit se faire vers les canalisations publiques de
collecte. Ces rejets doivent étre limités au maximum.

Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées doivent étre indépendants
jusqu'au branchement au réseau public, méme si ce dernier est unitaire.

Dans les secteurs non desservis en assainissement eaux pluviales, ou dont les collecteurs
existants n’ont pas de capacités suffisantes, des mesures doivent étre prises pour maitriser
les débits et assurer I'écoulement des eaux pluviales de ruissellements des parcelles (sauf
indication contraire, le débit est limité a 11/ s /ha)

Tout nouveau projet urbain sur un terrain ne doit jamais constituer un obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales ni aggraver les risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante. Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eaux
pluviales ne doivent pas créer de désordres d’inondations aux futures constructions, nia leur
sous-sol.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

Autres réseaux

L'alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre concue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’'aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone UX

Zone UX

Dispositions spécifiques :

Caractéristiques

« Zone urbaine a vocation économique correspondant aux secteurs regroupant une part
importante du tissu économique local. Elle se caractérise par une trés forte spécialisation

des constructions avec une diversite fonctionnelle limitée »

Extrait du rapport de présentation

Objectifs

« Maintenir la vocation spécifique de ces secteurs et établir des régles d’implantations et
d’aspects des constructions relativement souples afin de répondre a la diversité des formes
bdties présentes, tout en permettant le maintien et le renforcement des activités
économiques et commerciales.» Extrait du rapport de présentation

Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les reglements
relatifs :

- aux changements de destination,

- aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
23 du Code de I'Urbanisme,

- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code
de l'urbanisme

- auxrisques.
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Destinations et sous-destinations autorisées et autorisées sous réserve

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous

réserve :

- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les
destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,

- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

(1) Les nouvelles constructions destinées a des logements sont uniquement pour les
personnes dont la présence permanente est nécessaire pour assurer la gestion, la
surveillance et I'entretien des établissements autorisés et sous réserve que le logement soit
intégré dans le projet de batiment, d’activités ou d'équipements.

(2) Les activités artisanales, les commerces de détail et les activités de services ou s’effectue
I'accueil d’une clientéle d’une surface de plancher supérieure a 300 m2,

Autres autorisations sous conditions

Autorisé
Destination Sous-destination Autorisé sous
conditions
Exploitation Exploitation agricole
agricole et o .
- Exploitation forestiere
forestiere
Logement 1
Habitation 3 & (1)
Hébergement
Artisanat et commerce de détail (2)
Restauration X
Commerce de gros X
Commerce et e : - y :
R Activités de services ou s’effectue I'accueil
activités de , N (2)
A d’une clientéle
services -
Hotels X
Autres hébergements touristiques X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des X
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé et
collectif et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte X
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie X
des secteurs Entrepdt X
primaire, Bureau X
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne X

Les centrales photovoltaiques au sol sont admises en zone UX a titre exceptionnel, la
densification et la construction des zones étant privilégiées. Ces installations seront permises
en cas de contraintes de terrains ou de réglementations ne permettant pas par exemple
I'urbanisation totale de la parcelle.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
reglement et/ou mis en annexes du PLUIH.

Sont autorisées les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

Les affouillements et exhaussements de sols sous condition d’étre liés a la construction des
batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées dans la zone ainsi
gu’a I'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant les constructions.
Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s’ils sont
complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans la
zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s’ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’intérét
général ou déclarés d’utilité publique.

Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones d’aléas inondations et remontées de
nappes.
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SECTION 1 : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURE D’ACTIVITE

Destinations et sous-destinations interdites

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations interdites :

services publics

Destination Sous-destination Interdit
Exploitation Exploitation agricole X
agricole et o N
forestiere Exploitation forestiére X
Logement
Habitation ; &
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail
Restauration
Commerce de gros
Commerce et e : - y :
R Activités de services ou s’effectue I'accueil
activités de , o
) d’une clientéle
services -
Hotels
Autres hébergements touristiques
Cinéma
Locaux et bureaux accueillant du public des X
administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé et X
collectif et d’action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Lieux de culte

Autres équipements recevant du public

Autres activités
des secteurs
primaire,
secondaire ou
tertiaire

Industrie

Entrepot

Bureau

Centre de congres et d'exposition

Cuisine dédiée a la vente en ligne

Sont de plus interdits dans toute la zone UX :

- Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractére de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant.

- Lesdépots a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;

- Lestationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois, sauf
dans les batiments et remises et sur les terrains ou est implantée la construction
constituant la résidence de |'utilisateur ;

- Lesinstallations de camping soumises a autorisation préalable et le stationnement
des caravanes.
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Généralités

L'implantation et la volumétrie des constructions doivent étre étudiées pour :
- permettre une insertion qualitative dans I'environnement bati et paysager,
- répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure,
- limiter les éventuelles nuisances sur les habitations voisines et préserver I'intimité
des riverains.

La hauteur des nouvelles constructions :
- nedoit pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux ;
- doit répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a I'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, I'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de l'implantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liées a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiéte sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par I'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de facades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I'accessibilité des constructions aux personnes a
mobilité réduite (PMR) et/ou l'acces aux constructions situées dans des zones a
risque.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

En zone UX, a I'exception des communes de Cloyes-sur-le-Loir et de Yévres, les constructions
doivent s'implanter en retrait de 3 metres minimum par rapport aux emprises publiques.

En zone UX, pour la commune de Yévres, les constructions doivent s'implanter soit :
- Enretrait de 20 metres minimum par rapport a la RD955 ;
- Enretrait de 15 meétres minimum par rapport a laRD110.5;
- Alalignement ou en retrait minimum de 3 métres pour les ouvrages techniques
nécessaires au fonctionnement des services publics ;
- Enretrait de 5 metres minimum par rapport aux autres voies

En zone UX, pour la commune de Cloyes-sur-le-Lair, les constructions doivent s'implanter en
retrait de 10 metres minimum, par rapport a la RD8 et la RN10 (Cloyes-sur-le-Loir) et en
retrait de 5 métres minimum par rapport aux autres voies.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

En zone UX, les constructions doivent s'implanter soit :
- Etre en limite séparative :
- Soit en retrait de 3 metres minimum par rapport aux limites séparatives.

Implantation des constructions sur le terrain

Cette regle ne s’applique pas aux constructions et installations nécessaires aux services
publics ou d’intérét collectif. Leur hauteur :
- ne doit pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux ;
- doit répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Non réglementé sauf pour la commune de Brou.

Pour la commune de Brou, dans le cas d’habitation en zone UX, les annexes qui sont
uniquement en lien avec I'activité, d’une superficie inférieure ou égale a 12m?, peuvent étre
implantées soit en limite séparative, soit en retrait d’'un metre minimum par rapport aux
limites séparatives.

Hauteur des constructions

Hauteur maximale :

La hauteur des constructions est limitée a 15 meétres au

faitage et a I'acrotere (hauteur correspondant a la coque du

batiment, hors superstructures et hors dispositifs == mammmmmmmm————
d’équipements de types énergies renouvelables). Cette

hauteur maximale peut étre adaptée pour des terrains <15m
présentant une forte pente. Un dépassement peut étre
autorisé, pour des éléments ponctuels, a cause d’impératifs
techniques diiment motivés et liés a la spécificité de I'installation projetée : silo, cheminée,
élévateur, etc. (ex: sites industriels, logistique mécanisée/ automatisée), ou pour des
installations d’équipements en lien avec le développement des énergies renouvelables..

Les nouvelles constructions doivent veiller a maintenir I'harmonie générale du secteur ou
elles s'implantent.

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité de structure et de
matériaux, allant dans le sens de I'économie et d’'une bonne intégration dans le paysage.

Des propositions architecturales audacieuses peuvent étre acceptées sous réserve d'un
projet cohérent (volume et matériaux) et a condition qu'elles s'intégrent au site.

Dans le cadre d’'une approche haute qualité environnementale, les propositions
architecturales pour les constructions privées et publiques prenant en compte une meilleure
gestion, notamment de |'énergie et des eaux pluviales, peuvent étre acceptées sous
réserve d’un projet cohérent (volumes et matériaux).

L'aménagement ou I'extension d'un batiment existant doit respecter son caractere général
pour ce qui concerne notamment, I'harmonie des volumes, I'échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

Cas particuliers

Les ouvrages techniques divers nécessaires au fonctionnement des services publics doivent
s'intégrer dans l'environnement par leur aspect et implantation. S'ils ne peuvent étre
dissimulés, ils doivent faire I'objet d'un traitement soigné. Les dispositions relatives aux
aspects des toitures et facades ne s'appliquent pas.
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Matériaux de facades

Les facades en matériaux ou revétements naturels (bois, pierre, métal, verre) sont
privilégiées. Les couleurs vives ou discordantes dans I'environnement immédiat et le blanc
pur sont interdits. Les alternances de couleurs ou matériaux couvrant la majorité d’une
facade sont interdites.

L'ensemble des facades doivent étre traitées avec le méme soin et dans les mémes tons que
les facades principales et en harmonie avec elles.

Pour les habitations destinées aux personnes dont la présence permanente est nécessaire
pour assurer la direction, la surveillance ou le gardiennage des établissements, les volumes
du local d’activité et de [I'habitation doivent présenter une certaine homogénéité,
notamment en ce qui concerne les teintes de matériaux. Le logement, si nécessaire, devra
étre intégré au batiment d’activité et répondre aux mémes conditions.

Sont interdits pour toute construction :
- L'emploi a nu, en parement extérieur, de matériaux fabriqués en vues d'étre
recouverts d'un revétement ou enduit (ex : carreaux de platre, brique creuse...)
- Les couleurs vives.

Matériaux de toitures

Les couvertures doivent étre réalisées en tuiles plates, en ardoise, en matériaux métalliques,
en verre ou en matériaux d’aspects similaires a ces derniers. Les membranes bitumineuses
ou en PVC spécifiques a certains batiments d’activité peuvent également étre autorisées.

Les extensions et annexes des constructions doivent présenter des caractéristiques
architecturales similaires a celles qui sont employées pour la construction principale de
I"'unité fonciere. Il en sera de méme pour le choix des matériaux employés.

Les vérandas* et serres a structure permanente® peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Clétures en emprise publique

Les couvertures des batiments doivent étre compatibles avec les perspectives environnantes
et doivent présenter une qualité architecturale certaine.

Tous les styles de toiture sont autorisés (double pentes, toit plat/ toit terrasse, monopente,
toits végétalisés ou non, ...).

Les matériaux de couvertures ne doivent pas étre de teintes vives, criardes et brillantes.
Toutefois, pour des raisons techniques et réglementaires (ex: réglementation ICPE,
présence de panneaux photovoltaiques) certains revétements, brillants par nature, peuvent
étre autorisés.

Les teintes des toitures doivent étre en harmonie avec les constructions environnantes
(teinte ardoise, brun-rouge), le blanc pur étant interdit (sauf si ce dernier n’est pas visible
depuis I'espace public).

Généralités :

Sauf contrainte technique spécifique et/ou réglementaire (exigences spécifiques ou enjeux
de sécurité propre a I'activité), la hauteur des clétures est limitée a 2 métres maximum en
limite des emprises publiques, sauf a Marboué ou la hauteur est limitée a 1,8 metre. Une
hauteur différente peut étre autorisée lors de la restauration d’une cléture existante ou pour
permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.

Les clétures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le bati
gu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant.

Les clotures sont d’un style simple et constituées de matériaux de bonne qualité. Leur
aspect, et leurs matériaux tiennent compte en priorité de I'aspect et des clotures
avoisinantes afin de s"harmoniser avec elles.

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails et
portillons sont seuls autorisés.

Les murs de soutenement doivent étre traités comme des murs de cléture et s’harmoniser
avec la construction principale.
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Les clotures implantées a I'angle de plusieurs voies et emprises publiques ne doivent pas
faire obstacle a la visibilité et la sécurité.

Les clotures de couleurs vives ne sont pas autorisées.

Dans le cadre d’un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

En zone inondable, les clotures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont
interdites.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Types de clétures autorisés en emprise publique :

Les clotures sur rue sont constituées soit :
- De dispositifs a claire-voie doublés ou non de haie vive
- De mur-bahut de 0,5 metre de hauteur en pierres locales, en briques d’aspect
traditionnel, en magonnerie enduite ;
- De murs pleins en pierres locales ou en briques d’aspect traditionnel, de murs en
maconnerie enduite ;
- De haies d’essences locales.

Clotures en limite séparative

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les cl6tures pleines ou en plague
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et |la transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractere provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.

En limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les nouvelles clétures doivent étre
composées de haies d’essences locales, doublé ou non de dispositif a claire voie.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clétures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

En zone UX, les clétures autorisées en limites séparatives ne doivent pas dépasser 2m
maximum.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

Les nouvelles constructions en zones UX doivent faire I'objet, a minima, de la mise en
application de la réglementation environnementale RE2020. Les batiments, les espaces
extérieurs dont les espaces de stationnement devront intégrer des dispositifs de productions
d’énergie renouvelables, dispositifs de régulation des effets de chaleur urbaine (limitation
de I'imperméabilisation et accentuation des espaces paysagers perméables) et favoriser
I'infiltration des eaux pluviales (stationnement drainant, ...).

En cas de retrait par rapport aux voies et aux limites séparatives, il est précisé que, dans ces
marges de retrait, sont admis les éléments suivants : l'installation de systemes solaires,
thermiques ou photovoltaiques ou tout dispositif individuel de production d’énergie
renouvelable ou de récupération d’eau.

Par ailleurs, pour les nouvelles constructions ou les réhabilitations de batiments existants,
d’autres types de couvertures peuvent étre autorisés, pour les édifices d’acces aux toitures,
pour les dispositifs d’éclairage zénithal, pour les volumes techniques ou tout dispositif
permettant d’utiliser I'énergie solaire. Les ouvrages en toiture sont admis lorsqu’ils sont
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indispensables (cages d’escaliers, machineries d’ascenseur...), a condition d’étre intégrés
dans un volume fermé et lorsqu’il s’agit d’installation de systemes domestiques solaires,
thermiques ou photovoltaiques ou de tout autre dispositif individuel de production
d’énergie renouvelable ou dans le cas de pose de toitures végétalisées ou retenant les eaux
pluviales.

Un dépassement de la hauteur maximale autorisée par le réglement peut étre autorisé
guand il est nécessaire a la production d’énergie renouvelable.

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour I'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUIH.

Dans le cas d’'implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires seront
entierement intégrés a la couverture, ou posés au plus proche de la toiture (sur plots par
exemple) pour des raisons techniques et/ou réglementaires. Leur implantation doit étre
étudiée en relation avec le batiment et I'environnement (vues lointaines en particulier).

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel, etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagéere étudiée.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clétures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs. Le traitement
des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a réaliser en
harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires en termes
d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

En zone UX, il est prescrit une emprise au sol maximale et un coefficient de perméabilité, a
Savoir :

- Emprise au sol maximale des constructions : 75% ;

- Coefficient de perméabilité minimale : 25%

Exemple : Unité fonciére
de 1000 m*

Surface perméable 2 250 m*

Emprise au sol du bati :
< 75% (soit 750 m?)

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace permeéable.
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Espace libre et plantations

Les projets doivent participer a la qualité environnementale végétale par la mise en place
d’un accompagnement paysager des espaces extérieurs.

A ce titre, les espaces restés libres apres implantation des constructions doivent faire I'objet
d’un traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chague tranche de 100 m? d’espace libre.
Les marges de recul en bordure des voies sont plantées et convenablement entretenus

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues, les nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. (voir liste en annexe) ; La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en
annexe. Les essences invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Les aires de stationnement peuvent avantageusement s’intégrer a leur environnement grace
a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement). Des haies
vives ou rideaux d'arbres d'essences locales variées doivent masquer les aires de stockage
extérieur et les aires de stationnement de camions et véhicules utilitaires.

Un traitement paysager des aires de stationnement est demandé pour les aires de plus de 6
places, a raison d’un arbre planté pour 3 places.

Les plantations doivent étre réalisées de facon que les branches des végétaux arrivés a
maturité n’empiétent par sur la voie publique.

Le stationnement

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi,
I'aménagement de ces espaces doit privilégier I'utilisation de surfaces perméables (dalles
alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange terre/pierres par
exemple).

Une mutualisation du stationnement pourra étre réalisée entre plusieurs équipements afin
de diminuer le nombre d'emplacements a créer.

En zone UX, a I'exception de Brou :
Les espaces de stationnement doivent étre en adéquation avec les besoins générés par
I'établissement.

En zone UX, pour la commune de Brou :

Des obligations sont imposées en matiere d’aires de stationnement. Le stationnement des
véhicules automobiles correspondant aux besoins des constructions doit étre assuré en
dehors des voies publiques. La regle applicable aux constructions ou établissements non
prévus ci-aprés est celle auxquels ces constructions ou établissements sont le plus
directement assimilables. Le stationnement est défini ci-apres par fonction :

Constructions destinées aux bureaux :
Une surface au moins égale a 60% de la superficie de plancher de la construction sera
affectée au stationnement.

Constructions destinées au commerce :

Il n"est pas exigé de place de stationnement pour toute surface de vente inférieure @ 100m?2.
En cas de dépassement du seuil de 100m?, une aire de stationnement par 25m? de surface
de vente sera exigée.

Constructions destinées a I'industrie et a 'artisanat :
Il sera créé une place de stationnement pour deux emplois. En outre, il sera aménagé une
surface suffisante pour le stationnement et I’évolution des véhicules utilitaires.

Pour les constructions d’une autre destination, pour I'entreposage ou le stockage :

Le nombre de places de stationnement sera a dimensionner en fonction de l'activité
développée. Les pétitionnaires devront justifier du nombre de places envisagées en fonction
de leurs activités et du nombre d’employés présents sur site.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos est obligatoire
pour les constructions d’une surface de plancher supérieure a 250 m2. Cet espace doit étre
situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes constructions de
I'opération en cas de mutualisation du stationnement a I’échelle de I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour la commune de Brou
ol cette largeur est abaissée a 3 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le reglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L'alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre congue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Dispositions applicables
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Zone 1AUB2

Dispositions spécifiques :

Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les reglements
« Elle correspond aux espaces d’extension des communes situées dans le prolongement des relatifs :

zones UB. Ces secteurs bénéficient de la présence des réseaux nécessaires a leur
urbanisation ». Extrait du rapport de présentation

- aux changements de destination,

- aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
23 du Code de I'Urbanisme,

- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code
de l'urbanisme

- auxrisques.

La zone 1AUB2 concerne les communes de Brou, de La-Ferté-Villeneuil (commune
historique) et de La Bazoche-Gouét.
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Destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous réserve

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous
réserve :

- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les

destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

L L . Autorisé sous
Destination Sous-destination Autorisé L
conditions
Exploitation Exploitation agricole
agricole et o R
P - Exploitation forestiere
orestiere
o Logement X
Habitation .
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail X
Restauration X
Commerce de gros
Commerce et e : N ; :
R Activités de services ou s’effectue I'accueil
activités de ) o X
A d’une clientéle
services -
Hotels X
Autres hébergements touristiques X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du public X
des administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des X
Equipements . administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé X
collectif et et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte X
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie (1)
des secteurs Entrepot (1)
primaire, Bureau X
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

(1) Sont autorisées sous réserve qu’elles n’engendrent ni de risques (stockage de produits
dangereux par exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractere résidentiel de la
zone (bruits, vibrations, odeurs...) :

- Les constructions destinées aux entrep6ts

- Les constructions destinées a I'industrie, sauf pour la commune de Brou

- Les installations classées soumises a autorisation, a enregistrement ou a
déclaration préfectorale

Les constructions destinées aux entrepOts sont autorisées, a conditions d’étre liées a une
activité commerciale de vente au détail ou artisanale.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
réglement et/ou mis en annexes du PLUiH et que la construction d’origine ait été construire
conformément aux régles en vigueur a I'époque.

Sont autorisées les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

Sont autorisés les affouillements et exhaussements de sols, sous condition d’étre liés a la
construction des batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées
dans la zone ainsi qu’a I'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant
les constructions. Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s’ils
sont complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans
la zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s’ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’intérét
général ou déclarés d’utilité publique. Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones
d’aléas inondations et remontées de nappes.
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Destinations et sous-destinations interdites

Sont de plus interdits dans toute la zone 1AUB2 :

- Les exploitations forestieres et agricoles

- Le commerce de gros

- Les cuisines dédiées a la vente en ligne

- Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractére de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant,
en particulier les dépdts de véhicules.

- Lesdépodts a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;

- Le stationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois par
an, sauf dans les batiments et remises et sur les terrains ou est implantée la
construction constituant la résidence de I'utilisateur ;

- Lesinstallations de camping soumises a autorisation préalable.

PLUIH du Grand Chateaudun — Reglement écrit — Document approuvé VE2A | Page 124



Dispositions applicables aux zones a urbaniser | 1AUB2
SECTION 2 : CARACTERISTIQUES URBAINES, ARCHITECTURALES, ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES

Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

- que I'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

- etque les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :

- le maintien d’'une harmonie avec I'existant,

- une démolition / reconstruction a I'identique,

- la protection/restauration d’éléments de patrimoine,

- une configuration complexe de la parcelle.

- lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;

- lorsqu’il s’agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a 'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, "autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de l'implantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liées a la gestion du domaine public.

orsque l'isolation empiéte sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
L I'isolat t le d bl Il t bord I'obtent
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par I'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I'accessibilité des constructions aux personnes a
mobilité réduite (PMR) et/ou l'acceés aux constructions situées dans des zones a
risque.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

Dans les autres configurations, les constructions doivent s’'implanter soit :

En zone 1AUB2, les constructions doivent s'implanter soit :
- Alalignement des constructions existantes,
- En retrait supérieur ou égal a 3 metres par rapport aux emprises publiques, sauf
pour Brou ou le retrait est de 5métres minimum

et et
Al}a’i‘::vfmz P T
(lwn —_—

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

- Enlimite séparative,
- Enretrait de 3 métres minimum.

Implantation des annexes d’une surface de plancher inférieure ou égale a
12 m?

Les annexes d’une superficie inférieure ou égale 3 12m? peuvent étre implantées soit en

Dans le cas d'implantation au sein ou dans le prolongement de fronts bétis existants :

- les nouvelles constructions doivent s’accoler aux pignons aveugles situés en limite
de parcelle en recherchant une transition harmonieuse avec le bati environnant
(cohérence de matériaux et de teintes ou cohérence de formes de toiture ou de
hauteurs ou continuité du faitage et des lignes de gouttieres par exemple). Les
nouvelles constructions doivent respecter une distance de 2 métres minimum par
rapport aux limites séparatives en cas de retrait pour les facades disposant de baies.

Exemple d’implantations possibles dans le cadre de fronts bétis

limite séparative, soit en retrait par rapport aux limites séparatives, sans distance de retrait
minimum imposée.

Implantation des annexes a cheval sur un zonage U et A/N

e .y . e a ]
Pour les unités foncieres situées a cheval sur un .~ ~
o Annexe
ot v Volume principal D
zonage AU et A/N, les annexes aux habitations Vo Ll @ \
peuvent étre implantées dans 'unité fonciere a une "
distance maximale de 40 metres comptée a partir . ﬂwabi““‘"‘]
e

des murs extérieurs du batiment d'habitation
principal.

L’emprise au sol de I'ensemble des constructions
devra respecter les regles d’emprises au sol fixées
par le réeglement de la zone U définies ci-apres.

Les extensions des batiments doivent étre réalisées dans la continuité du bati existant.
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Implantation des constructions sur une méme propriété

De maniere générale, plusieurs constructions peuvent étre édifiées sur un méme terrain.

En secteur 1AUB2, 'implantation des constructions les unes par rapport aux autres n’est pas
réglementée.

Implantation des constructions sur le terrain

L'implantation des constructions doit étre cohérente avec I'implantation du bati environnant
et respectueuse de l'architecture traditionnelle.

Un soin particulier doit étre apporté a l'implantation des constructions dans les terrains en
pente. La plantation de bosquets d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des
constructions.

La construction principale doit étre implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens
des lignes de pente).

Implantation a privilégier Implantation proscrite

Terrain initial

Exemples dinsertion du bati
dans le pente a privilégier

Exemples dinsertion du
bati dans la pente a éviter

Exemple d’organisation intérieure permettant
de tirer parti du relief tout en limitant les
remblais et déblais

Les remblais et les déblais doivent étre réduits
autant que possible, de facon a conserver le
profil naturel du terrain. Les talus créés doivent
respecter une pente maximale de 1 pour 3
(33% de pente maximum).

Les dénivelés doivent gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou plateformes

importantes sont interdites.
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Hauteur des constructions

En zone 1AUB2 a I'exception de la commune de Brou,
la hauteur maximale des constructions par rapport au
Combles terrain naturel avant aménagement est limitée a 11

< R+1+C . . < . )

meétres au faftage et a 'acrotére (RDC + 1 étages +
combles ou RDC + 2 étages ou RDC + 2), le terrain
naturel étant défini comme le terrain n’ayant subi
préalablement a la construction de transformations
artificielles importantes modifiant son niveau par
rapport aux terrains avoisinants.

Etage 1
et<1im

Rez-de-chaussée

En zone 1AUB2, pour la commune de Brou, la hauteur maximale des constructions par
rapport au terrain naturel avant aménagement est limitée a 14 metres au fatage (RDC+ 3
étages + combles ou RDC+3 étages dans le cas de toit terrasse sans dépasser la hauteur de
I'égout de la partie pentue). Le terrain naturel étant défini comme le terrain n’ayant subi
préalablement a la construction de transformations artificielles importantes modifiant son
niveau par rapport aux terrains avoisinants.

Lorsque la construction s’inscrit dans un alignement de fait. La hauteur autorisée doit étre
comparable a celle des constructions mitoyennes, avec une tolérance de plus ou moins 1m,
sans pouvoir dépasser la hauteur maximale fixée ci-dessus.

Exemples de hauteurs possibles

—_ <11im <11im

Terrains en pente et remodelés :

Dans le cas de terrains en pente, la cote du milieu de la construction sert de référence.

Les équipements d’infrastructure sont exemptés de la régle de hauteur lorsque leurs
caractéristiques techniques l'imposent (escaliers, machineries d’ascenseur, tours de
refroidissement, chaufferie, etc) a condition d’avoir un impact visuel limité depuis la rue.

Les ouvrages liés a la production d’énergie renouvelable sont exclus du calcul de la hauteur
maximale des constructions.

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I'harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangére a la région est interdit,

Les projets présentant une architecture contemporaine peuvent étre admis a condition de
s’'intégrer harmonieusement au tissu urbain environnant.

Les constructions doivent étre adaptées par leur type et leur conception a la topographie du
sol et non le sol a la construction. En cas de topographie prononcée, le déblai doit étre
préféré au remblai. Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets.

L"'aménagement ou I'extension d’un batiment existant doit respecter son caractere général
pour ce qui concerne notamment, I’harmonie des volumes, I’échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

De maniére générale, les fagades en pierres de taille doivent rester apparentes et les murs
en pierres doivent étre conservés, sauf impossibilité technique.
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Matériaux de facades

Les matériaux de construction doivent présenter une qualité, un aspect et une teinte,
semblables ou au moins compatibles avec les matériaux traditionnellement utilisés dans la
région.

Les facades latérales et postérieures des constructions doivent étre traitées avec le méme
soin que les fagades principales, et en harmonie avec celle-ci.

Les fagades doivent recevoir un enduit, soit teinté dans la masse a 'aide de pigments
naturels, soit recouvertes d’une peinture minérale, a I'exception des facades réalisées en
matériaux destinés a étre apparents. L'isolation par |'extérieur des constructions est
autorisée a condition que les matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent
reglement.

La teinte de ces enduits ou peintures doit s’apparenter aux coloris traditionnels de la région
(teinte naturelle dans les tons ocrés), a I’exclusion des teintes vives et criardes et du blanc
pur.

Les revétements peuvent faire appel a des teintes secondaires pour mettre en valeur
ponctuellement certains éléments de la construction.

Les teintes des enduits et Teintes dominantes

peintures peuvent s’appuyer sur la

palette de couleur ci-apres :
Blane gris Blane creme Ivoive clair

Ton pierre

Teintes secondaires

Bleu
nocturne

Rouge

brigue

Gris
Vert mousse Gris clair ot

L'usage de matériaux en bois en facade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.

Pour les constructions a usage artisanal, industriel ou de services existantes situées en zone
urbaine, la réhabilitation des facades peut recourir a des matériaux contemporains, des lors
que ceux-ci présentent un aspect sobre, non réfléchissant, et qu’ils assurent une insertion
harmonieuse dans le tissu bati environnant. Les teintes seront choisies dans des tonalités
discretes et compatibles avec I’environnement urbain.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
régles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.
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Matériaux de toitures

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. Elles doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractere des
lieux).

Les matériaux de toitures seront les suivants :

- Pour les constructions a usage d’habitation :

o L'ardoise ou la tuile plate de ton brun rouge ;

& Peut également étre admis tout matériau présentant les mémes aspects,
formes et couleurs que I'ardoise et la tuile traditionnelle, a I'exclusion des
toles (ondulées, translucides, plates) ;

o Peut également étre admis, au cas par cas, |'usage du bac acier, du zinc et
du cuivre de maniere ponctuelle afin de rechercher une qualité esthétique
et architecturale mais, ne pourra pas étre utilisé pour l'intégralité de la
toiture ;

o Les toitures végétalisées.

- Pour les annexes, les extensions et les constructions a usage professionnel, tels
gu’ateliers, hangars :
o Tout matériau présentant un aspect (forme, nature, couleur) en harmonie
avec les constructions avoisinantes ;
o Le bac acier ou matériau d’aspect similaire est permis ;
o Pour les annexes est proscrit le feutre bitumé, a I'exception des bardeaux
d’asphalte.

Sous réserve d’intégration, sont autorisés de maniere non prédominante : le zinc, le chaume,
le bois.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a I'identique.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Formes et volumes

Les toitures des volumes principaux doivent tenir compte du cadre bati et s’harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractére du site de fagcon a s’harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

En zone 1AUB2, sont autorisés les toits :

- Adouble pente;

- Acroupes;

A quatre pentes dées lors que le faltage est significatif (interdiction des toits en
pointe de diamant) ;

Les toitures terrasses et monopentes.

En zone 1AUB2, pour la commune de Brou :
- Lestoitures terrasses pourront étre réalisées sur au plus 50% de I'emprise au sol de
la construction et ne pas comporter des excroissances techniques visibles depuis
I'espace public.

Toutefois, cette disposition ne s’applique pas pour les constructions a vocation
d’équipements publics et les constructions et installations nécessaires aux services publics
ou d’intérét collectif.

Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions. En cas d’'impossibilités techniques, les lucarnes existantes se doivent
d’étre remplacées par des fenétres de toit.

Les vérandas™® et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
régles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera pas I'égout
du toit de la construction existante.
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Clétures en emprise publique

Généralités :

De maniere générale, les clotures et plantations ne doivent pas géner la visibilité depuis les
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

En zone inondable, les clotures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont

interdites.

En zone 1AUB2, a I'exception de la commune de Brou :

- les clotures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le
bati qu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, s'il
existe une typologie particuliere de cl6tures dans une rue ou pour un ensemble de
parcelles, elle doit étre poursuivie pour les nouvelles implantations s’insérant dans
cet espace.

- les murs de souténement doivent étre traités comme des murs de cloture et
s'harmoniser avec la construction principale et les cl6tures environnantes.

Dans le cadre d’un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Types de clétures autorisés en emprise publique :

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des clétures est limitée a 1,8 metre
maximum. Une hauteur différente pourra étre autorisée lors de la restauration d’une cléture
existante ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.
Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.

Pour la commune de La-Ferté-Villeneuil, les cl6tures sur rue sont constituées soit :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 50 centimétres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Pour la commune de Brou, les cl6tures sur rue sont constituées :
- D’un mur bahut dont la proportion de 1/3 pour la partie basse pleine et 2/3 pour la
partie haute ajourée devra étre respectée.
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.

L'emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare-vues, brise-vues en tissu ou imitation haie ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation.

Clbtures en limite séparative

En zone 1AUB2, les cl6tures autorisées en limites séparatives ne doivent pas dépasser 2
metres maximum.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- entrevoisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clétures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et la transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractere provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.
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Pour toutes les communes, en limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les
nouvelles clotures doivent étre composées de haies d’essences locales, doublées ou non de
grillages ou de dispositifs a claire-voie laissant circuler la petite faune.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clotures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clotures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs.

Dans le cas d’une rénovation, les éléments techniques doivent étre intégrés au mieux a la
construction existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour I'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUI.

En zone 1 AUB2, dans le cas d’implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs
solaires seront soit entierement intégrés a la couverture, soit posés a fleur du matériau. Leur
implantation doit étre étudiée en relation avec le batiment et I'environnement (vues
lointaines en particulier).

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel, etc) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avérait impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagere étudiée.

En zone 1AUB2, sur les terrains constructibles, il est prescrit une emprise au sol maximale et
un coefficient de perméabilité, a savoir :

- Emprise au sol maximale des constructions : 50% ;

- Coefficient de perméabilité minimale : 40% des espaces libres.

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace perméable.

Espace libre et plantations

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions doivent faire 'objet d'un
traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté. pour chagque tranche de 100 m? d’espace libre.

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Les nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des especes adaptées au sol et aux conditions
climatiques. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe. Les essences
invasives ou allergenes sont interdites (cf liste en annexe).
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Les aires de stationnement peuvent étre avantageusement ’intégrées a leur environnement
grace a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

R o Exemple : Unité fonciere
Les plantations doivent étre réalisées de facon que les de 1000 m*
branche; des vggetaux arrivés a maturité n’empietent pas Surface perméable » 400 rat
sur la voie publique. dont

surface plantée

Exemple pour une unité fonciére de 1000m? en zone AUB1 |7 ////;

ou AUB2 :

Emprise au sol du bati :
£ 50% (soit 500 m?)

Le stationnement

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols doivent étre privilégiés.
Ainsi, 'aménagement de ces espaces doit privilégier |'utilisation de surfaces perméables
(dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d'un mélange
terre/pierres par exemple).

Un traitement paysager est requis pour les aires de stationnement de plus de 6 places. Un
arbre de haute tige sera planté par tranche de 100 m? d’espace de stationnement.

Sauf impossibilité technique, le stationnement des véhicules (motorisés et non motorisés)
correspond aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des
voies publiques a l'intérieur de la propriété.

En cas d’impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement nécessaires sur
le terrain pour des raisons techniques ou des motifs architecturaux ou d’urbanisme (sous
réserve de justification par le porteur de projet), celles-ci peuvent étre réalisées dans
I'environnement immédiat de la construction pour laquelle ces places sont nécessaires, dans
un rayon maximum de 100 metres autour de la construction ou de ['‘opération
d’aménagement.

Afin d’assurer, en dehors des voies publiques, le stationnement des véhicules correspondant
aux besoins des constructions et installations, il est exigé :

Pour les nouvelles constructions a usage d’habitation :
- Enzone 1AUB2:
o 1place /60 m? de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

Dans le cadre d’une opération d’'aménagement d’ensemble, la gestion du stationnement des
logements pourra s’effectuer via la création d’un parc commun a I’'ensemble ou a une partie
de I'opération.

« Conformément aux articles L.151-35 du code de I'urbanisme, il n’est exigé qu’une seule place de
stationnement automobile par logement lors de la construction des logements, établissements ou
résidences mentionnées a I'article L151-34 du code de I'urbanisme et concernant notamment :

- de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

- des établissements assurant I'hébergement des personnes dgées,

- des résidences universitaires mentionnées. » Extrait du rapport de présentation

Pour les constructions a usage de d’activités artisanales, commerciales ou de bureaux,
d’hotelleries, il doit étre aménagé au moins :
- une aire de stationnement pour une surface liée a I'activité comprise entre 60m? et
99m? de surface de plancher ;
- une aire de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m? de surface de
plancher.

Pour les changements de destination :

Pour les changements de destination sans création de surface dans la limite de la création
d’un seul logement : Aucune place n’est exigée.

Pour les autres cas, les regles précédemment évoquées s’appliquent.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles d’habitation et de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos
est obligatoire, a raison :

- d’un emplacement de 0,5 m? par logement ;

- d’un emplacement de 0,25 m? pour 100m? de surface de plancher de bureaux, de

commerce ou d’artisanat.

Cet espace doit étre situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes
constructions de l'opération en cas de mutualisation du stationnement a I'échelle de
I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépot intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les acces doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour la commune de Brou
ol cette largeur est abaissée a 3 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéte pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le reglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L"alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre congue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone 1AUC

Caractéristiques

« Elle correspond aux espaces d’extension des communes situés dans le prolongement
des zones UC. Ces secteurs bénéficient de la présence des réseaux nécessaires a leur

urbanisation. » Extrait du rapport de présentation

Extrait du rapport de présentation

Dispositions spécifiques :

« Compte tenu des différences morphologiques et typologiques mais aussi dans les objectifs

de développement de certaines communes concernées, plusieurs sous-zones ont été définies :

- 1AUCI qui concerne les communes de La Chapelle du Noyer, Jallans, Dampierre-sous-
Brou;

- 1AUC2 qui concerne les communes de Courtalain (commune historique), Gohory ;

- 1AUC3 qui concerne les communes de Romilly-sur-Aigre (commune historique),
Moléans ;

- 1AUC4 qui concerne les communes de Logron, Thiville, Lutz-en-Dunois (commune
historique), Donnemain-Saint-Mames,

- 1AUCS5 qui concerne la commune de Marboué ;

- 1AUC6 qui concerne les communes de Chdteaudun, Cloyes-sur-Loir (commune
historique),, Saint-Denis-les-Ponts (commune historique)

Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les réglements

relatifs :

aux changements de destination,

aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
23 du Code de I'Urbanisme,

aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code de
I"'urbanisme

aux risques.
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Destinations et sous-destinations autorisées et autorisées sous réserve

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous
réserve :
- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les
destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

Autorisé
Destination Sous-destination Autorisé sous
conditions
Exploitation Exploitation agricole
agricole et o R
. Exploitation forestiere
forestiere
Logement X
Habitation 5 &
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail X
Restauration X
Commerce de gros (1)
Commerce et A : T
A Activités de services ou s’effectue
activités de N - o X
) I"accueil d’une clientéle
services -
Hotels X
Autres hébéregements touristiques X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du public ¥
des administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des ¥
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé X
collectif et et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte X
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie (1)
des secteurs Entrepot (1)
primaire, Bureau
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne

(1) Sont autorisées sous réserve qu’elles n’engendrent ni de risques (stockage de produits

dangereux par exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractére résidentiel de la
zone (bruits, vibrations, odeurs...) :
- Les constructions a destination de l'industrie, aux commerces de gros et aux
entrepdts
- Lesinstallations classées soumises a autorisation, a enregistrement ou a déclaration
préfectorale

Les constructions destinées aux entrepOts sont autorisées, a conditions d’étre liées a une
activité commerciale de vente au détail ou artisanale.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
reglement et/ou mis en annexes du PLUi et que la construction d’origine ait été construite
conformément aux regles en vigueur a I'époque.

Sont autorisées les constructions et installations, sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

Sont autorisés, les affouillements et exhaussements de sols sous condition d’étre liés a la
construction des batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées
dans la zone ainsi qu’a I'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant
les constructions. Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s'ils
sont complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans
la zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s’ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’intérét
général ou déclarés d’utilité publique.

Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones d’aléas inondations et remontées de
nappes.
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Destinations et sous-destinations interdites

Sont interdits dans toutes les zones 1AUC :

- Les exploitations agricoles et forestieres

- Les cuisines dédiées a la vente en ligne

- Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractére de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant,
en particulier les dépbts de véhicules,

- Lesdépots a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;

- Lestationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois, sauf
dans les batiments et remises et sur les terrains olU est implantée la construction
constituant la résidence de |'utilisateur ;

- Lesinstallations de camping soumises a autorisation préalable et le stationnement
des caravanes ;
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Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

- que I'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

- etque les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :

- le maintien d’'une harmonie avec |'existant,

- une démolition / reconstruction a I'identique,

- la protection/restauration d’éléments de patrimoine,

- une configuration complexe de la parcelle.

- lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;

- lorsqu’il s’agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a l'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, 'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de limplantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liées a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiete sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par 'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I'accessibilité des constructions aux personnes a
mobilité réduite (PMR) et/ou l'acceés aux constructions situées dans des zones a
risque.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher > En zone 1AUCS, les constructions doivent s'implanter :
12 m? par rapport aux emprises publigues - Enretrait de 3 métres minimum par rapport aux emprises publiques.

En zones 1AUC1 et 1AUC2, les constructions doivent s’implanter :
- Dans une bande comprise entre 5 et 25 metres par rapport aux limites d’emprises
publiques.

En zone 1AUCS, les constructions doivent s'implanter :
- Enretrait de 5 métres minimum par rapport aux emprises publiques.

En zones 1AUC3 et 1AUC4 (a 'exception de la commune de Villemaury), les constructions
doivent s'implanter soit :
- AValignement des constructions existantes ;
- Enretrait de 5 méetres minimum par rapport aux emprises publiques.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

En zone 1AUC, les constructions doivent s'implanter soit :
- Enlimite séparative,
En zone 1AUC4, pour la commune de Villemaury, les constructions doivent s'implanter soit : - Enretrait de 3 meétres minimum de celle-ci.
- Alalignement des constructions existantes ;
- Enretrait de 3 metres minimum par rapport aux emprises publiques.
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Implantation des annexes d’une surface de plancher inférieure ou égale a
12 m?

Les annexes d’une superficie inférieure ou égale & 12m? peuvent étre implantées, soit en
limite séparative, soit en retrait par rapport aux limites séparatives sans distance de retrait
minimum imposée.

Implantation des annexes a cheval sur un zonage U et A/N

Ce retrait minimum peut étre abaissé a 3 metres dans le cas d’une construction annexe.

En zones 1AUC3 pour la commune de Romilly-sur-Aigre et 1AUC4 pour la commune de
Logron l'implantation des constructions les unes par rapport aux autres n’est pas
réglementée.

Implantation des constructions sur le terrain

- faa

Pour les unités fonciéres concernées par un zonage — ~
. . N e Annexe
AU et A/N, les annexes aux habitations peuvent étre  * Volume principal &
d’habitation \
implantées dans l'unité fonciere a une distance "
. N , N . O . i
maximale de 40 métres comptée a partir des murs : . d,hmlmtmﬂ]
;. s . . L e
extérieurs du batiment d'habitation principal. o 465 an y,
N o d,’iv""?l'w\
20\1'\
L'emprise au sol de I'ensemble des constructions . e

doit respecter les regles d’emprises au sol fixées par
le reglement de la zone U définies ci-apres.

Les extensions des batiments doivent étre réalisées dans la continuité du bati existant.

Implantation des constructions sur une méme propriété

De maniere générale, plusieurs constructions peuvent étre édifiées sur un méme terrain.

1AUC1 a I'exception de la commune de Jallans et 1AUC6 a I'exception des communes de
Cloyes-sur-le-Loir, de Saint-Denis-Lanneray le retrait minimum entre tout point de deux
constructions non contigués édifiées sur un méme terrain ne peut étre inférieur a 4 métres.

Ce retrait minimum peut étre abaissé a 3 metres dans le cas d’une construction annexe.

En zones 1AUC1 pour la commune de Jallans et 1AUC6 pour les communes de Cloyes-sur-
le-Loir, de Saint-Denis-Lanneray 'implantation des constructions les unes par rapport aux
autres n’est pas réglementée.

En zones 1AUC3 a I'exception de la commune de Romilly-sur-Aigre et 1AUC4 a I'exception
des communes de Logron le retrait minimum entre tout point de deux constructions non
contigués édifiées sur un méme terrain ne peut étre inférieur a 6 metres.

L'implantation des constructions doit étre cohérente avec I'implantation du bati environnant
et respectueuse de |'architecture traditionnelle.

Un soin particulier doit étre apporté a l'implantation des constructions dans les terrains en
pente. La plantation de bosquets d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des
constructions.

La construction principale doit étre implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens
des lignes de pente).

Implantation a privilégier Implantation proscrite

Exemple d’organisation intérieure permettant
de tirer parti du relief tout en limitant les
remblais et déblais

Les remblais et les déblais doivent étre réduits

- autant que possible, de facon & conserver le
_‘ profil naturel du terrain. Les talus créés doivent
Terrain initial respecter une pente maximale de 1 pour 3
(33% de pente maximum).
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Exemples dinsertion du bati
dans le pente a privilégier

Exemples dinsertion du
bati dans la pente a éviter

Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou
plateformes importantes sont interdites.

Hauteur des constructions

En zones 1AUC1, 1AUC4 et 1AUCS, la hauteur maximale
des constructions par rapport au terrain naturel avant
Combles aménagement est limitée a 11 metres au faftage et a
< Re1+c  lacrotere (RDC + 1 étage + combles ou RDC + 2 étages),
le terrain naturel étant défini comme le terrain n’ayant
et < 11 m  sybj préalablement a la construction de transformations
artificielles importantes modifiant son niveau par
rapport aux terrains avoisinants.

étage 1

Rez-de-chaussée

En zone 1AUCA4, pour la commune de Villemaury, et seulement pour les béatiments

professionnels, la hauteur des constructions devra rester compatible avec I'environnement,
ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux. De méme, la
hauteur devra répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

Combles R+C
Rez-de-chaussée < 8m
Combles
< R+1+C
étage 1
et<10m

Rez-de-chaussée

Combles
Etage 1 < R+1+C
et £ 11 m
Rez-de-chaussée

Terrains en pente et remodelés :

En zones 1AUC2 et 1AUC3, la hauteur maximale des
constructions par rapport au terrain naturel, avant
aménagement, est limitée a 8 metres au faitage et a
I"acrotére (RDC + combles). Le terrain naturel est défini
comme le terrain n’ayant pas subi, préalablement a la
construction, de transformations artificielles importantes
modifiant son niveau par rapport aux terrains avoisinants.

En zone 1AUCS, a I'exception de la commune de Marboué,
la hauteur maximale des constructions par rapport au
terrain naturel, avant aménagement, est limitée a 10
metres au faitage et a I'acrotére (RDC + 1 + combles). Le
terrain naturel est défini comme le terrain n’ayant pas subi,
préalablement a la construction, de transformations
artificielles importantes modifiant son niveau par rapport
aux terrains avoisinants.

En zone 1AUCS, pour lacommune de Marboué, la hauteur
maximale des constructions par rapport au terrain
naturel, avant aménagement, est limitée a 11 métres au
faitage et a I'acrotére (RDC + 1 + combles). Le terrain
naturel est défini comme le terrain n’ayant pas subi,
préalablement a la construction, de transformations
artificielles importantes modifiant son niveau par rapport
aux terrains avoisinants.

Dans le cas de terrains en pente,

Les équipements d’infrastructu

la cote du milieu de la construction sert de référence.

re sont exemptés de la regle de hauteur lorsque leurs

caractéristiques techniques l'imposent (escaliers, machineries d’ascenseur, tours de

refroidissement, chaufferie, etc..

Les ouvrages liés a la production

.) a condition d’avoir un impact visuel limité depuis la rue

d’énergie renouvelable sont exclus du calcul de la hauteur

maximale des constructions.
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Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I’harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangére a la région est interdit,

Les projets présentant une architecture contemporaine peuvent étre admis a condition de
s’intégrer harmonieusement au tissu urbain environnant.

Les constructions doivent étre adaptées par leur type et leur conception a la topographie du
sol et non le sol a la construction. En cas de topographie prononcée, le déblai doit étre
préféré au remblai. Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets.

L'aménagement ou I'extension d’un batiment existant doit respecter son caractéere général
pour ce qui concerne notamment, I’harmonie des volumes, I’échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

De maniere générale, les facades en pierres de taille doivent rester apparentes et les murs
en pierres doivent étre conservés, sauf impossibilité technique.

Matériaux de facades

Les matériaux de construction doivent présenter une qualité, un aspect et une teinte,
semblables ou au moins compatibles avec les matériaux traditionnellement utilisés dans la
région.

Les facades latérales et postérieures des constructions doivent étre traitées avec le méme
soin que les facades principales, et en harmonie avec celle-ci.

Les fagades doivent recevoir un enduit, soit teinté dans la masse a l'aide de pigments
naturels, soit recouvertes d’une peinture minérale, a I'exception des facades réalisées en
matériaux destinés a étre apparents. L'isolation par I'extérieur des constructions est
autorisée a condition que les matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent
réglement.

La teinte de ces enduits ou peintures doit s’apparenter aux coloris traditionnels de la région
(teinte naturelle dans les tons ocrés), a I’exclusion des teintes vives et criardes et du blanc
pur.

Les revétements peuvent faire appel a des teintes secondaires pour mettre en valeur
ponctuellement certains éléments de la construction.

Les teintes des enduits et peintures peuvent s’appuyer sur la palette de couleur ci-apres :
L'usage des couleurs vives est interdit.

L'usage de matériaux en bois en facade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.

Pour les constructions a usage artisanal, industriel ou de services existantes situées en
zone urbaine, la réhabilitation des facades peut recourir a des matériaux contemporains,
dés lors que ceux-ci présentent un aspect sobre, non réfléchissant, et qu’ils assurent une
insertion harmonieuse dans le tissu bati environnant. Les teintes seront choisies dans des
tonalités discretes et compatibles avec I'environnement urbain.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonig;.en parkickiier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.
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Matériaux de toitures

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. lls doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractere des
lieux).

Les matériaux de toitures sont les suivants :

- Pour les constructions a usage d’habitation :

o L'ardoise ou la tuile plate de ton brun rouge ;

o Peut également étre admis, sauf pour la commune de Thiville et de
Moléans, tout matériau présentant les mémes aspects, formes et couleurs
que I'ardoise et la tuile traditionnelle, a I'exclusion des toles (ondulées,
translucides, plates) ;

o Peut également étre admis, au cas par cas, |'usage du bac acier, du zinc et
du cuivre de maniere ponctuelle afin de rechercher une qualité esthétique
et architecturale mais, ne pourra pas étre utilisé pour l'intégralité de la
toiture ;

o Les toitures végétalisées.

- Pour les annexes et les constructions a usage professionnel, tels qu’ateliers,
hangars :
o Tout matériau présentant un aspect (forme, nature, couleur) en harmonie
avec les constructions avoisinantes ;
o Pour les annexes est proscrit le feutre bitumé, a I'exception des bardeaux
d’asphalte.

Sous réserve d’intégration, sont autorisés de maniere non prédominante : le zinc, le chaume,
le bois.

Peuvent également étre autorisés le bac acier ou les matériaux d’aspect similaire :
- De maniere ponctuelle sur les constructions d’habitation dans le cadre d’une
démarche architecturale de qualité ;
- Surles annexes et les extensions.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a I'identique.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Formes et volumes

Les toitures des volumes principaux doivent tenir compte du cadre bati et s’harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractére du site de fagcon a s’harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

En zone 1AUC, sont autorisés les toits :

- Adouble pente;

- A croupes;

- A quatre pentes (sauf pour la commune de Moléans ou ces dernieres sont
interdites) des lors que le fatage est significatif (interdiction des toits en pointe de
diamant) ;

- Les toitures terrasses et monopentes (sauf a Moléans ou ces derniéres sont
interdites sauf conditions décrites ci-aprés).

En zone 1AUC pour la commune de Cloyes sur le Loir :
- Lestoitures terrasses pourront étre réalisées sur au plus 50% de I'emprise au sol de
la construction et de ne pas comporter des excroissances techniques visibles depuis
I'espace public.
Toutefois, cette disposition ne s’applique pas pour les constructions a vocation
d’équipements publics et les constructions et installations nécessaires aux services publics
ou d’intérét collectif.

En zone 1AUC, pour la commune de Moléans, les toitures terrasses et monopentes sont
uniguement autorisées ;
- Dans le cadre de techniques innovantes d’économie ou de production d’énergie
(ex : toitures végétalisées) ;
- Pour les extensions, annexes ou les éléments de liaison de moins de 30 m?
d’emprise au sol (volume minoritaire par rapport a la construction principale) ;
- Pour les constructions a vocations d’équipements publics et les constructions et
installations nécessaires aux services publics ou d’'intérét collectif.
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Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions. En cas d'impossibilités techniques, les lucarnes existantes se doivent
d’étre remplacées par des fenétres de toit.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagcades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera pas |'égout
du toit de la construction existante.

Clétures en emprise publique :

Généralités :

De maniere générale, les clotures et plantations ne doivent pas géner la visibilité le long des
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

En zone inondable, les clotures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont
interdites.

En zone 1AUC:

- les clotures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le
bati qu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, s'il
existe une typologie particuliere de cl6tures dans une rue ou pour un ensemble de
parcelles, elle doit étre poursuivie pour les nouvelles implantations s’insérant dans
cet espace.

- les murs de souténement doivent étre traités comme des murs de cloture et
s'harmoniser avec la construction principale et les cl6tures environnantes.

Dans le cadre d’un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysageére.

Types de clétures autorisés en emprise publique :

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des cldtures est limitée a 1,8 metre
maximum, sauf pour la commune de Moléans ou la hauteur maximum est limitée a 2 métres.
Une hauteur différente pourra étre autorisée lors de la restauration d’une cl6ture existante
ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.

L'emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare-vues, brise-vues en tissu ou imitation haie ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation.

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.

Pour la commune de Chateaudun les cl6tures sur rue sont constituées soit :
- D’un mur bahut compris entre 80 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Pour la commune de Villemaury, les clotures sur rue sont constituées :
- D’un mur-bahut dont la hauteur sera comprise entre 40 et 80 centimetres
surmontés d’éléments a claire-voie, doublées ou non de haies vives ;
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse.

Pour les communes de Romilly-sur-Aigre et Cloyes-sur-le-Loir, les cl6tures sur rue sont
constituées soit :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 40 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.
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Pour les autres communes, les cl6tures sont constituées :
- D’un mur haut en matériaux destinés a rester apparents ou recouverts d’un enduit
teinté dans la masse ;
- D’un mur bahut compris entre 80 centimetres et 1,2 métre surmonté d’éléments a
claire-voie doublés ou non de haies vives ;
- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage ;
- De dispositif a claire-voie.

Clotures en limite séparative

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

En zone 1AUC, les clotures autorisées en limites séparatives ne devront pas dépasser 2
metres maximum.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clotures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et |a transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractere provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.

Pour toutes les communes, en limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les
nouvelles cldétures devront étre composées de haies d’essences locales, doublées ou non de
grillages ou de dispositifs a claire-voie laissant circuler la petite faune.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clotures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour l'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUIH.

En zone 1AUC a I'exception de la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d’implantation
de panneaux solaires en toiture les capteurs solaires seront soit entierement intégrés a la
couverture, soit posés a fleur du matériau. Leur implantation doit étre étudiée en relation
avec le batiment et I'environnement (vues lointaines en particulier).

En zone 1AUC, pour la commune de Cloyes-sur-le-Loir, dans le cas d’implantation de
panneaux solaires, les couvertures peuvent comporter des systémes domestiques solaires,
thermiques ou photovoltaiques (les tuiles photovoltaiques sont autorisées), sous réserve :

- Qu'ils ne soient pas en covisibilité avec un monument historique classé,

- Qu'ils soient de couleur identique a la couverture,

- Qu'ils soient intégrés a la couverture ou au plus prés de la couverture en cas
d’impossibilité technique ou reglementaire, les panneaux ne devant pas étre
disposés en saillie,

- Qu'ils soient disposés en cohérence et en composition avec les ouvertures en
toiture et facade,

- Que la nappe de panneaux reste d’une forme simple, non crénelée.

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel,etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagere étudiée.
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Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clétures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs. Dans le cas
d’une rénovation, les éléments techniques doivent étre intégrés au mieux a la construction
existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

Espace libre et plantations

En zone UG, sur les terrains constructibles, il est prescrit une emprise au sol maximale et un
coefficient de perméabilité, a savoir :

- Enzones 1AUC1 et 1AUC6 :
o Emprise au sol maximale des constructions : 50% ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 40% des espaces libres

- Enzones 1AUC2, 1AUC3, 1AUC4 :
o Emprise au sol maximale des constructions : 40% de |'unité fonciere ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 50% des espaces libres

- Enzones 1AUCS:
o Emprise au sol maximale des constructions : 30% de I'unité fonciere ;
o Coefficient de perméabilité minimale : 50% des espaces libres

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace perméable.

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions doivent faire 'objet d'un
traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chaque tranche de 100 m? d’espace libre.

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Les nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe. Les essences
invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Les aires de stationnement peuvent étre avantageusement 'intégrées a leur environnement
grace a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

Les plantations doivent étre réalisées de facon que les branches des végétaux arrivés a
maturité n’empietent pas sur la voie publique.

Exemple pour une unité fonciére de 1000m? en zones AUC1 ou AUC6 :

Exemple : Unité fonciere
de 1000 m*

Surface perméable = 400 m*
dont
surface plantée

e

Emprise au sol du bati :
£ 50% (soit 500 m*)
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Le stationnement

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols doivent étre privilégiés.
Ainsi, 'aménagement de ces espaces doit privilégier |'utilisation de surfaces perméables
(dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d'un mélange
terre/pierres par exemple).

Un traitement paysager est requis pour les aires de stationnement de plus de 6 places. Un
arbre de haute tige sera planté par tranche de 100 m? d’espace de stationnement.

Sauf impossibilité technique, le stationnement des véhicules (motorisés et non motorisés)
correspond aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des
voies publiques a l'intérieur de la propriété.

En cas d'impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement nécessaires sur
le terrain pour des raisons techniques ou des motifs architecturaux ou d’urbanisme, celles-
ci peuvent étre réalisées dans I'environnement immeédiat de la construction pour laquelle
ces places sont nécessaires, dans un rayon maximum de 100 metres autour de la
construction ou de 'opération d’'aménagement.

Afin d’assurer, en dehors des voies publiques, le stationnement des véhicules correspondant
aux besoins des constructions et installations, il est exigé :

Pour les nouvelles constructions a usage d’habitation :

- AChéateaudun, Villemaury :
o 1 place /80 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

- Pour les autres communes :
o 1place /60 m?de surface de plancher et au moins 1 place par logement ;
o 2 places par habitation individuelle.

Dans le cadre d’une opération d’aménagement d’ensemble, la gestion du stationnement des
logements pourra s’effectuer via la création d’un parc commun a I’'ensemble ou a une partie
de I'opération.

« Conformément aux articles L.151-35 du code de I'urbanisme, il n’est exigé qu’une seule
place de stationnement automobile par logement lors de la construction des logements,
établissements ou résidences mentionnées a I'article L151-34 du code de I'urbanisme et
concernant notamment :

- de logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat,

- des établissements assurant I'hébergement des personnes dgées,

- des résidences universitaires mentionnées. » Extrait du rapport de présentation

Pour les constructions a usage de d’activités artisanales, commerciales ou de bureaux,
d’hotelleries, il doit étre aménagé au moins :
- une aire de stationnement pour une surface liée a I'activité comprise entre 60m? et
99m? de surface de plancher ;
- une aire de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m? de surface de
plancher.

Pour les changements de destination :

Pour les changements de destination sans création de surface dans la limite de la création
d’un seul logement : Aucune place n’est exigée. Pour les autres cas de changement de
destination, les régles précédemment évoquées s’appliquent.

Obligation de stationnement des vélos

Pour les immeubles d’habitation et de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos
est obligatoire, a raison :

- d’un emplacement de 0,5 m? par logement ;
- d’un emplacement de 0,25 m? pour 100m? de surface de plancher de bureaux, de
commerce ou d’artisanat.

Cet espace doit étre situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes
constructions de l'opération en cas de mutualisation du stationnement a I'échelle de
I'opération.
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SECTION 3 : EQUIPEMENTS ET RESEAUX

Acces

Eau potable

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour la commune de Brou
ol cette largeur est abaissée a 3 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L"alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre concue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’'aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone 1AUX

Dispositions spécifiques :

Caractéristiques Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les réglements
relatifs :
« Secteur de développement a vocation économique dédié a l'accueil de nouvelles .
- aux changements de destination,

entreprises. Elle se caractérise par une spécialisation de l'occupation du sol afin de limiter - aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-

les nuisances par rapport aux habitants » Extrait du rapport de présentation » 23 du Code de I'Urbanisme,

- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code
Extrait du rapport de présentation de 'urbanisme

- auxrisques.
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SECTION 1 : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURE D’ACTIVITE

Destinations et sous-destinations autorisées et autorisées sous réserve

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations autorisées et autorisées sous

réserve :

- Du respect des conditions particuliéres précisées a la suite du tableau pour les
destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,

- Des interdictions et limitations précisées a la suite du tableau.

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

(1) Les nouvelles constructions destinées a des logements sont uniquement pour les
personnes dont la présence permanente est nécessaire pour assurer la gestion, la
surveillance et I'entretien des établissements autorisés et sous réserve que le logement soit
intégré dans le projet de batiment, d’activités ou d'équipements.

(2) Les activités artisanales, les commerces de détail et les activités de services ou s’effectue
I'accueil d’une clientéle d’une surface de plancher supérieure a 300 m2,

Autres destinations autorisées sous réserve

Autorisé
Destination Sous-destination Autorisé sous
conditions
Exploitation Exploitation agricole
agricole et o N
- Exploitation forestiere
forestiere
Logement 1
Habitation 3 & (1)
Hébergement
Artisanat et commerce de détail (2)
Restauration X
Commerce de gros X
Commerce et e : - y :
R Activités de services ou s’effectue I'accueil
activités de , N (2)
A d’une clientéle
services -
Hotels X
Autres hébergements touristiques X X
Cinéma X
Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des X
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé et
collectif et d’action sociale
services publics Salles d'art et de spectacles X
Equipements sportifs X
Lieux de culte X
Autres équipements recevant du public X
Autres activités Industrie X
des secteurs Entrepdt X
primaire, Bureau X
secondaire ou Centre de congres et d'exposition X
tertiaire Cuisine dédiée a la vente en ligne X

Les centrales photovoltaiques au sol sont admises en zone 1AUX a titre exceptionnel, la
densification et la construction des zones étant privilégiées. Ces installations seront permises
en cas de contraintes de terrains ou de réglementations ne permettant pas par exemple
I'urbanisation totale de la parcelle.

Les reconstructions a I'identique apres démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
reglement et/ou mis en annexes du PLUIH.

Sont autorisées les constructions et installations sous conditions d’étre nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif.

Les affouillements et exhaussements de sols sous condition d’étre liés a la construction des
batiments, aux équipements d'intérét général et aux activités autorisées dans la zone ainsi
gu’a I'aménagement paysager des espaces non construits accompagnant les constructions.
Les affouillements et exhaussements du sol sont également autorisés s’ils sont
complémentaires ou nécessaires aux occupations et utilisations du sol autorisées dans la
zone, notamment pour des raisons techniques ou d’adaptation au terrain naturel, ou s’ils
sont destinés a 'aménagement de voies et réseaux divers liés aux projets routiers d’intérét
général ou déclarés d’utilité publique.

Les sous-sols sont autorisés en dehors des zones d’aléas inondations et remontées de
nappes.
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SECTION 1 : DESTINATION DES CONSTRUCTIONS, USAGE DES SOLS ET NATURE D’ACTIVITE

Destinations et sous-destinations interdites

Le tableau suivant précise les destinations et sous destinations interdites :

services publics

Destination Sous-destination Interdit
Exploitation Exploitation agricole X
agricole et o N
forestiere Exploitation forestiére X
Logement
Habitation ; &
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail
Restauration
Commerce de gros
Commerce et e : - y :
R Activités de services ou s’effectue I'accueil
activités de , o
) d’une clientéle
services -
Hotels
Autres hébergements touristiques
Cinéma
Locaux et bureaux accueillant du public des X
administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des
Equipements administrations publiques et assimilés
d’intérét Etablissements d'enseignement, de santé et X
collectif et d’action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Lieux de culte

Autres équipements recevant du public

Autres activités
des secteurs
primaire,
secondaire ou
tertiaire

Industrie

Entrepot

Bureau

Centre de congres et d'exposition

Cuisine dédiée a la vente en ligne

Sont de plus interdits dans toute |la zone 1AUX :

- Les constructions et établissements de toutes natures qui ne respectent pas le
caractére de la zone ou qui sont incompatibles avec le paysage urbain environnant.

- Lesdépots a l'air libre de déchets, de ferrailles, de combustibles solides et véhicules
hors d'usage (entreprises de cassage de voitures) ;

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres ;

- Lestationnement de caravanes isolées pour une durée supérieure a trois mois, sauf
dans les batiments et remises et sur les terrains olu est implantée la construction
constituant la résidence de |'utilisateur ;

- Lesinstallations de camping soumises a autorisation préalable et le stationnement
des caravanes.
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Généralités

L'implantation et la volumétrie des constructions seront étudiées pour :
- permettre une insertion qualitative dans I'environnement bati et paysager,
- répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure,
- limiter les éventuelles nuisances sur les habitations voisines et préserver I'intimité
des riverains.

La hauteur des nouvelles constructions :
- ne devra pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux

- devra répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par 'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a I'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, I'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- de la largeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de I'implantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des
contraintes liées a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiéte sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par 'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).

Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de facades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUiH, a condition gqu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels
ou technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des
rampes ou dispositifs similaires, permettant I'accessibilité des constructions aux
personnes a mobilité réduite (PMR) et/ou I'accés aux constructions situées dans des
zones a risque.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

En zone 1AUX a l'exception des communes de Yévres et de Cloyes-sur-le-Loir, les
constructions doivent s'implanter en retrait minimum de 3 métres par rapport aux emprises
publiques.

En zone 1AUX, pour la commune de Yévres, les constructions doivent s’'implanter soit :
- Enretrait de 15 meétres minimum par rapport a la RD110.5 ;
- Alalignement ou en retrait minimum de 3 métres pour les ouvrages techniques
nécessaires au fonctionnement des services publics ;
- Enretrait de 5 metres minimum par rapport aux autres voies

En zone 1AUX, pour la commune de Cloyes-sur-le-Loir, les constructions doivent s'implanter
en retrait de minimum 10 metres, par rapport a la RD8 et la RN10 (Cloyes-sur-le-Loir) et en
retrait de 5 metres minimum par rapport aux autres voies.
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Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

En zone 1AUX, les constructions doivent s'implanter soit :
- Etre en limite séparative :
- Soit en retrait minimum de 3 metres par rapport aux limites séparatives.

Implantation des constructions sur le terrain

Cette regle ne s’applique pas aux constructions et installations nécessaires aux services
publics ou d’intérét collectif. Leur hauteur :

- ne doit pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux ;
- doit répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Non réglementé

Hauteur des constructions

Hauteur maximale :

La hauteur des constructions est limitée a 15 metres au faitage et a I'acrotere. Cette hauteur
maximale peut étre adaptée pour des terrains présentant une forte pente. Un dépassement
peut étre autorisé, pour des éléments ponctuels, a cause d’impératifs techniques diment
motivés et liés a la spécificité de I'installation projetée : silo, cheminée, élévateur, etc. (ex :
sites industriels, logistique mécanisée/ automatisée).

<15m

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I'harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangére a la région est interdit,

Les projets présentant une architecture contemporaine peuvent étre admis a condition de
s’'intégrer harmonieusement au tissu urbain environnant.

Les constructions doivent étre adaptées par leur type et leur conception a la topographie du
sol et non le sol a la construction. En cas de topographie prononcée, le déblai doit étre
préféré au remblai. Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets.

L"'aménagement ou I'extension d’un batiment existant doit respecter son caractere général
pour ce qui concerne notamment, I’harmonie des volumes, I’échelle des percements et les
associations de matériaux et teintes.

De maniére générale, les fagades en pierres de taille doivent rester apparentes et les murs
en pierres doivent étre conservés, sauf impossibilité technique.

Cas particuliers

Les ouvrages techniques divers nécessaires au fonctionnement des services publics doivent
s'intégrer dans l'environnement par leur aspect et implantation. S'ils ne peuvent étre
dissimulés, ils doivent faire I'objet d'un traitement soigné. Les dispositions relatives aux
aspects des toitures et facades ne s'appliquent pas.
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Matériaux de facades

Matériaux de toitures

Les facades en matériaux ou revétements naturels (bois, pierre, métal, verre) sont a
privilégier. Les couleurs vives ou discordantes dans I’'environnement immédiat et le blanc
pur sont interdits. Les alternances de couleurs ou matériaux couvrant la majorité d’une
facade sont interdites.

L'ensemble des facades doivent étre traitées avec le méme soin et dans les mémes tons que
les facades principales et en harmonie avec elles.

Pour les habitations destinées aux personnes dont la présence permanente est nécessaire
pour assurer la direction, la surveillance ou le gardiennage des établissements, les volumes
du local d’activité et de I'habitation doivent présenter une certaine homogénéité,
notamment en ce qui concerne les teintes de matériaux. Le logement, si nécessaire, devra
étre intégré au batiment d’activité et répondre aux mémes conditions.

Sont interdits pour toute construction :
- L'emploi a nu, en parement extérieur, de matériaux fabriqués en vues d'étre
recouverts d'un revétement ou enduit (ex : carreaux de platre, brique creuse...)
- Les couleurs vives.

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Les couvertures des batiments doivent étre compatibles avec les perspectives environnantes
et doivent présenter une qualité architecturale certaine.

Tous les styles de toiture sont autorisés (double pentes, toit plat/ toit terrasse, monopente,
toits végétalisés ou non, ...).

Les matériaux de couvertures ne doivent pas étre de teintes vives, criardes et brillantes.
Toutefois, pour des raisons techniques et réeglementaires (ex: reglementation ICPE,
présence de panneaux photovoltaiques) certains revétements, brillants par nature, peuvent
étre autorisés.

Les teintes des toitures doivent étre en harmonie avec les constructions environnantes
(teinte ardoise, brun-rouge), le blanc pur étant interdit (sauf si ce dernier n’est pas visible
depuis I'espace public).

Les couvertures doivent étre réalisées en tuiles plates, en ardoise, en matériaux métalliques,
en verre ou en matériaux d’aspects similaires a ces derniers. Les membranes bitumineuses
ou en PVC spécifiques a certains batiments d’activité peuvent également étre autorisées.

Les extensions et annexes des constructions doivent avoir des caractéristiques et matériaux
similaires a ceux qui sont employés pour la construction principale de I'unité fonciere.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
régles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laguelle elles s'ajoutent.

Clétures en emprise publique

Sauf contrainte technique spécifique et/ou réglementaire (exigences spécifiques ou enjeux
de sécurité propre a l'activité), la hauteur des clétures est limitée a 2 métres maximum en
limite des emprises publiques, sauf a Marboué ou la hauteur est limitée a 1,8 metre. Une
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hauteur différente peut étre autorisée lors de la restauration d’une cléture existante ou pour
permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.

Les clbtures, ainsi que leurs portails et portillons, doivent étre en harmonie avec le bati
gu’elles accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant.

Les clotures sont d’un style simple et constituées de matériaux de bonne qualité. Leur
aspect, et leurs matériaux tiennent compte en priorité de l'aspect et des clotures
avoisinantes afin de s"harmoniser avec elles.

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails et
portillons sont seuls autorisés.

Les murs de soutenement doivent étre traités comme des murs de cléture et s’harmoniser
avec la construction principale.

Les clotures implantées a I'angle de plusieurs voies et emprises publiques ne doivent pas
obstacle a la visibilité et la sécurité.

Les clotures de couleurs vives ne sont pas autorisées.

Dans le cadre d’un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

En zone inondable, les clétures pleines perpendiculaires a I'écoulement des eaux sont
interdites.

La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Types de clétures autorisés en emprise publique :

Les clotures sur rue sont constituées soit :
- De dispositifs a claire-voie doublés ou non de haie vive
- De mur-bahut de 0,5 metre de hauteur en pierres locales, en briques d’aspect
traditionnel, en maconnerie enduite ;
- De murs pleins en pierres locales ou en briques d’aspect traditionnel, de murs en
macgonnerie enduite ;
- De haies d’essences locales.

Clbtures en limite séparative

Les clotures autorisées en limites séparatives ne doivent pas dépasser 2m maximum.
La hauteur maximale des cl6tures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clotures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et la transparence visuelle vers le
terrain situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Toutes le sortes de clotures sont autorisées si elles demeurent en harmonie avec la
construction principale et le paysage environnant. Les couleurs vives sont interdites.

En limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les nouvelles clotures doivent étre
composées de haies d’essences locales, doublé ou non de dispositif a claire voie.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les cl6tures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.
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Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

Les nouvelles constructions en zones 1AUX doivent faire I'objet, a minima, de la mise en
application de la réglementation environnementale RE2020. Les batiments, les espaces
extérieurs dont les espaces de stationnement doivent intégrer des dispositifs de productions
d’énergie renouvelables, dispositifs de régulation des effets de chaleur urbaine (limitation
de I'imperméabilisation et accentuation des espaces paysagers perméables) et favoriser
I'infiltration des eaux pluviales (stationnement drainant, ...).

En cas de retrait par rapport aux voies et aux limites séparatives, il est précisé que, dans ces
marges de retrait, sont admis les éléments suivants : l'installation de systemes solaires,
thermiques ou photovoltaiques ou tout dispositif individuel de production d’énergie
renouvelable ou de récupération d’eau.

Par ailleurs, pour les nouvelles constructions ou les réhabilitations de batiments existants,
d’autres types de couvertures peuvent étre autorisés, pour les édifices d’acces aux toitures,
pour les dispositifs d’éclairage zénithal, pour les volumes techniques ou tout dispositif
permettant d’utiliser I'énergie solaire. Les ouvrages en toiture sont admis lorsqu’ils sont
indispensables (cages d’escaliers, machineries d’ascenseur...), a condition d’étre intégrés
dans un volume fermé et lorsqu’il s’agit d’installation de systémes domestiques solaires ;
thermiques ou photovoltaiques ou de tout autre dispositif individuel de production
d’énergie renouvelable ou dans le cas de pose de toitures végétalisées ou retenant les eaux
pluviales.

Un dépassement de la hauteur maximale autorisée par le réglement peut étre autorisé
guand il est nécessaire a la production d’énergie renouvelable.

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour I'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUiH.

Dans le cas d’'implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires doivent
entierement intégrés a la couverture, ou posés au plus proche de la toiture (sur plots par
exemple) pour des raisons techniques et/ou réglementaires. Leur implantation doit étre
étudiée en relation avec le batiment et I'environnement (vues lointaines en particulier).

Les paraboles ne doivent pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel, etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation doit faire I'objet d’une intégration paysagere étudiée.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clétures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs. Le traitement
des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a réaliser en
harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires en termes
d’aspects et de teinte.

Emprise au sol et coefficient de perméabilité

En zone 1AUX, il est prescrit une emprise au sol maximale et un coefficient de perméabilité,
a savoir :

- Emprise au sol maximale des constructions : 75% ;

- Coefficient de perméabilité minimale : 25%

Le coefficient de perméabilité correspond aux surfaces devant rester perméable aux eaux
pluviales par un traitement de sol favorisant les infiltrations naturelles. Ces surfaces peuvent
étre des surfaces de pleine terre (surface en herbe, jardins, pelouses, ...) et/ou plantées ou
étre dédiées a des espaces de stationnement ou de circulation aménagés avec des matériaux
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple). A noter, qu’une toiture végétalisée n’est pas considérée comme
étant un espace permeéable.
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Espace libre et plantations

Le stationnement

Les projets doivent participer a la qualité environnementale végétale par la mise en place
d’un accompagnement paysager des espaces extérieurs.

A ce titre, les espaces restés libres apres implantation des constructions doivent faire I'objet
d’un traitement paysager (végétal), a raison de 30% des espaces laissés perméables.

En complément, un arbre doit étre planté pour chague tranche de 100 m? d’espace libre.

Les marges de recul en bordure des voies doivent étre plantées et convenablement
entretenues

Les plantations existantes de qualité doivent étre maintenues et entretenues. Lles nouvelles
plantations doivent obligatoirement utiliser des espéces adaptées au sol et aux conditions
climatiques. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe. Les essences
invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Les aires de stationnement peuvent étre avantageusement ’intégrées a leur environnement
grace a des aménagements paysagers (talus plantés, plantations d’accompagnement).

Un traitement paysager des aires de stationnement est demandé pour les aires de plus de 6
places, a raison d’un arbre planté pour 3 places.

Les plantations doivent étre réalisées de facon a ce que les branches des végétaux arrivés a
maturité n’empiétent pas sur la voie publique.

Exemple : Unité fonciere
de 1000 m*

Surface perméable 2 250 m*

Emprise au sol du bati :
£ 75% (soit 750 m#)

Généralités :

Les espaces de stationnement limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi,
I'aménagement de ces espaces doit privilégier I'utilisation de surfaces perméables (dalles
alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’un mélange terre/pierres par
exemple).

Les espaces de stationnement doivent étre en adéquation avec les besoins générés par
I'établissement.

Une mutualisation du stationnement peut étre réalisée entre plusieurs équipements afin de
diminuer le nombre d'emplacements a créer.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos est obligatoire
pour les constructions d’une surface de plancher supérieure a 250 m2. Cet espace doit étre
situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes constructions de
I'opération en cas de mutualisation du stationnement a I'échelle de I'opération.
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Acces

Eau potable

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les acces doivent avoir une largeur minimale de 4 metres, sauf pour la commune de Brou
ol cette largeur est abaissée a 3 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions devront utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L"alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre concue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’'aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Dispositions spécifiques :

L. Il est demandé de se reporter aux dispositions applicables a toute zone pour les reglements
Caractéristiques

relatifs :
« Elles correspondent aux espaces d’extension des communes situés dans e - aux changements de destination,
prolongement des zones U et font office de réserve fonciere et/ou ne sont pas couvertes - aux éléments du patrimoine naturel protégés au titre des articles L151-19 et L151-
aujourd’hui par les réseaux. » Extrait du rapport de présentation 23 du Code de I'Urbanisme,

- aux éléments du patrimoine batis identifiés au titre de I'article L.151-19 du code
de l'urbanisme
- auxrisques.

Reégles applicables sur ces zones

Les regles qui s'imposeront sur ces différents secteurs, une fois les procédures de
modifications du PLUiH réalisées, seront celles des zones 1AU les plus proches des secteurs
pour les zones 2AU.
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Zone N

N : zone naturelle

Décomposition et sous-zones

« Il s’agit des secteurs présentant des enjeux naturels, paysagers ou écologiques forts, liés
notamment a la Trame Verte et Bleue du territoire. Cette zone inclut également de
nombreuses habitations liées a la dispersion historique de I’habitat sur le territoire.» Extrait
du rapport de présentation

Objectifs

« Garantir le maintien de la qualité paysagere et environnementale de ces secteurs dans le
respect des occupations existantes et qui contribuent, pour partie, a leur valorisation.» Extrait
du rapport de présentation

« Plusieurs sous-zones ont été identifiées, permettant de développer plus particulierement
certaines activités existantes ou future et de prendre en compte les particularités de certains
espaces.

Zones NI : Zones accueillant des activités de loisirs et de tourisme, se devant de conserver un
caractére naturel dominant

Zones NI1 : Zones accueillant des activités de loisirs et de tourisme (dont des hébergements),
se devant de conserver un caractere naturel dominant

Zones Nj : Zones de jardins collectifs
Zones Ng : Zone encadrant les activités de golf
Zone Nmc : Zone naturelle dédiée aux mesures compensatoires (commune d’Unverre)

Zones Nenr : Zones permettant I'accueil de centrales de productions photovoltaiques
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Dispositions relatives aux batiments pouvant faire I'objet d’un changement
de destination

Interdiction et limitation de certains usages et affections des sols,
constructions et activités, destinations et sous-destinations

En zone N

Plusieurs batiments ont été identifiés dans les zones N au titre de I'article L.151-11 du code
de l'urbanisme.

Seuls les batiments identifiés sur le plan de zonage peuvent faire 'objet d’'un changement
de destination en zones N et sous réserve de ne pas étre contraire aux Servitudes d’Utilité
Publique.

Pour ces éléments, le changement de destination doit respecter le caractere traditionnel de
la construction.

« Conformément a I'article L151-11 du code de I'urbanisme, le changement de destination
est soumis a l'avis conforme :

- de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces agricoles,
Naturels et Forestiers (COPENAF) en zone Agricole ;

- dela Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites (CDONPS)
en zone Naturelle. »

Extrait du rapport de présentation

Toute occupation ou utilisation du sol qui n’est pas explicitement autorisée dans le tableau
suivant est interdite.

Les tableaux suivants précisent les destinations et sous destinations autorisées et
autorisées sous réserve :
- Du respect des conditions particulieres précisées a la suite du tableau pour les
destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite des tableaux selon les numéros
indiqués.

Dispositions particulieres relatives a I'arrachage des haies en zone Aet N
sur La Bazoche-Gouét

En plus des dispositions reglementaires en vigueur la commune de La Bazoche-Gouét
demande que tout arrachage de haies soit soumis a une autorisation préalable.

La demande sera examinée par une commission composée de 50% d’élus et de 50%
d’agriculteurs tirés au sort.

La commission, en fonction de la demande autorisera ou non 'arrachage de haies et pourra
imposer des mesures de compensation au pétitionnaire.
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e Enzone naturelle

En zone Changement de
En zone En zone En zone En zone L
En zone N ) Nenr destination pour les
NI NI1 Nj Ng s et
batiments étoilés
Destination Sous-destination Autorisé sous | L'évolution . N
» ceneRiens de - » N Autorisé a condition que la
Autorisé Vexistant et Autorisé ou autorisé sous conditions capacité des réseaux le permet
A annexes
Exploitation agricole Exploitation agricole (4)
et forestiere Exploitation forestiere X
o Logement (1) (2) (3) (5) (5) X
Habitation
Hébergement X
Artisanat et commerce de détail X X
Restauration X X X
Commerce et Commerce de gros
activités de Activités de services o-u S t?ﬁ‘ectue I’accueil d’'une X X X X
services clientele
Hotels
Autres hébergements touristiques X X
Cinéma
Locaux et bureaux accueillant du public des (6)
administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des X
o . ) o (6)
administrations publiques et assimilés
Equipements Etablissements d'enseignement, de santé et
e s . d’action sociale
d’intérét collectif
et services publics Salles d'art et de spectacles
Equipements sportifs X X X
Lieux de culte
Autres équipements recevant du public X X X X
Autres activités Industrie
des secteurs Entrepét
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En zone Changement de
En zone En zone En zone En zone L
En zone N ) Nenr destination pour les
NI NI1 Nj Ng o Ny
batiments étoilés
Destination Sous-destination Autorisé sous | L'évolution } N
o Autorisé a condition que la
A ., conditions de A . . el o X
utorisé [ utorisé ou autorisé sous conditions capacité des réseaux le permet
. annexes
primaire, Bureau X X
secondaire ou

tertiaire Centre de congrés et d'exposition

Cuisine dédiée a la vente en ligne

Sont autorisés dans toute la zone N :

Les reconstructions a l'identique aprés démolition/sinistre sont autorisées, sous réserve que
le sinistre ne soit pas lié a un risque naturel référencé dans les documents graphiques du
réglement et/ou mis en annexes du PLUiH.

Les aménagements légers liés a la protection et a la découverte des espaces naturels, les
travaux de restauration et d'aménagements des cours d'eau et des berges, et les travaux
permettant de rétablir les continuités piscicoles et hydrauliques sont autorisés.

Les affouillements et exhaussements de sols a condition gu’ils répondent a une destination
autorisée, directement liées aux travaux des constructions autorisées ou liés aux
équipements d’infrastructures, de transport d’énergie, ou de gestion des eaux et pour les
équipements d’intérét général ou déclarés d’utilité publique.

Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

En zone naturelle de loisirs (NI et NI1), sont autorisés :

Les changements de destination ;

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif liées aux loisirs sous réserve qu’elles s’intégrent dans I'environnement et
gu’elles soient compatibles avec le caractére de la zone ;

Les constructions nécessaires aux pratiques touristiques et de loisirs ainsi que les
installations et équipements nécessaires a la gestion technique et administrative

des sites recevant du public de loisirs, sous réserve qu’ils s’intégrent dans

I'environnement naturel ;

Les constructions de logements pour le personnel présent sur le site, en lien avec
les activités développées,

Les exhaussements et affouillements liés a la création d’espaces paysagers et de
loisirs ;

Les parcs de stationnement paysagers ;

Les aires de jeux et les équipements légers de loisirs.
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Sont de plus autorisés en zones NI1 :

- l'extension de terrains de camping ou de stationnement de caravanes existants
ainsi que, sous réserve des dispositions prévues par le PPRI, les équipements
destinés aux services communs de ces installations ;

- les constructions et installations destinées aux activités de campings ;

- Les parcs résidentiels de loisirs, limités en matiére d’habitation : aux habitations
|égeres de loisirs et aux résidences mobiles de loisirs.

En zone naturelle de jardin (Nj), sont autorisés, les constructions légeres liées au stockage
du matériel de jardinage, les clétures et les cabanes a outils, les batiments d’accueil,
d’hygiene et d’animation liés a I'utilisation de jardins collectifs familiaux.

En Zone Ng, sont autorisés :

- Les changements de destination ;

- Les constructions et installations nécessaires a I'exploitation du golf ;

Les exhaussements et affouillements nécessaires a la création du parcours de golf ;
- Les parcs de stationnement paysagers

- Lesaires de jeux et les équipements légers de loisirs.

En zone naturelle dédiée aux mesures compensatoires (Nmc), seuls les aménagements
suivants sont autorisés :

- -lesaménagements liés a I'instauration des mesures de compensation,

- -lamise en place d'aménagements légers contribuant a la valorisation du site.

(1) Les constructions/extensions destinées a I’habitation nécessaires au bon fonctionnement
des exploitations agricoles sous réserve :
- De justifier une présence permanente et rapprochée pour le fonctionnement de
I'exploitation agricole,
- D’étre situées a proximité des installations nécessitant une surveillance.

(2) Sous réserve de ne pas compromettre |'activité agricole ou la qualité paysagére du site,
I'aménagement et I'extension limitée des habitations existantes, ainsi que la création de
locaux annexes (dont piscine enterrée), sont autorisées sur les unités fonciéres accueillant
une construction principale a usage d’habitation, dans les limites et les conditions définies
dans le chapitre « regles de volumétrie et d’implantation des constructions ».

(3) Sous réserve de ne pas compromettre |'activité agricole ou la qualité paysagére du site,
les annexes a usage d’abris pour animaux (hors activité agricole principale) accompagnant
une habitation est autorisée, dans les limites et les conditions définies dans le chapitre «
regles d’'implantation et de densité ».

(4) Les nouvelles constructions, extensions et annexes nécessaires aux exploitations
agricoles (dont ICPE) a condition d’étre existantes a la date d’approbation du PLUiH.

(5) Les constructions/extensions destinées a I’habitation a condition :
- D’héberger les personnes dont la présence permanente est nécessaire pour assurer
la gestion, la surveillance et I'entretien des établissements autorisés,
- d’étre limitées au nombre de logements nécessaires au fonctionnement des
établissements autorisés.

(6) Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif a
condition de ne pas étre incompatibles avec I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou
forestiere dans I'unité fonciere ou elles sont implantées et de ne pas porter atteinte a la
sauvegarde des espaces naturels et des paysages. De plus, les installations de production
d'énergie photovoltaique devront respecter les dispositions du décret et de I'arrété du 29
décembre 2023, de méme que les dispositions de l'arrété portant le document cadre
mentionné a I'article L111-29 (art. R111-56 a R.111-61-1) du Code de I'urbanisme.
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Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

- que I'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

- et que les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :

- le maintien d’une harmonie avec I'existant,

- une démolition / reconstruction a I'identique,

- la protection/restauration d’éléments de patrimoine,

- une configuration complexe de la parcelle.

- lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;

- lorsqu’il s’agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par I'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a l'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, 'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de limplantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liées a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiete sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par 'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).
Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I'accessibilité des constructions aux personnes a
mobilité réduite (PMR) et/ou l'acceés aux constructions situées dans des zones a
risque.

Les batiments situés en zones A et N peuvent faire I'objet de travaux de réhabilitation, y
compris lorsqu’ils portent sur la structure, dés lors qu’il ne s’agit pas d’une reconstruction
au sens du Code de l'urbanisme.
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Ces travaux peuvent notamment comprendre, dans la mesure strictement nécessaire a la
stabilité et a la conservation de I'ouvrage, la reprise partielle des structures porteuses et des
fondations, ainsi que la modification de la couverture et des baies, sous réserve :
- de conserver le volume principal du batiment, toute augmentation de volume
devant rester strictement limitée et diment justifiée ;
- de préserver les caractéristiques architecturales majeures du bati, notamment le
gabarit, les matériaux de facades et de toiture, ainsi que le rythme des ouvertures.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

Pour les constructions a usage agricole :

Les nouvelles constructions doivent étre implantées :
- Avec un retrait de 5 métres
minimum par rapport a
I'alignement des voies et chemins
ou de 15 metres minimum par
rapport aux routes
départementales. Une
implantation avec un recul moins
important peut étre autorisé dans
le cas de parcelles avec une
configuration en angle sous réserve de ne pas réduire la visibilité des voies et
d’assurer la sécurité des acces.

Pour les constructions a usage d’habitation :

Les constructions nouvelles ou leurs annexes doivent étre implantées avec un retrait
suffisant pour maintenir le cadre végétal (notamment les haies bocageres existantes)
caractérisant les abords des voies, faciliter le stationnement des véhicules sur les parcelles
privées et garantir la sécurité routiere. Ce retrait ne peut pas étre inférieur a 5 metres par
rapport aux voies et chemins sauf dans le cas d’un alignement de batiment déja existant.

Ces dispositions ne s'appliquent pas :

- auxconstructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routieres,
aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres,
aux réseaux d'intérét public ;

- a l'adaptation, au changement de destination, a la réfection ou a I'extension de
constructions existantes lorsqu'ils sont autorisés dans la zone.

Pour les autres constructions, ces dernieres doivent étre édifiées en retrait de minimum 5
meétres par rapport aux emprises publiques.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

Pour les constructions a usage agricole :

Les constructions agricoles ou liées aux exploitations doivent étre implantées en dehors des
périmetres de protection réglementaire s’appliquant vis-a-vis des tiers, soit :

- Enlimite séparative ;

- Enretrait de 5 metres minimum par rapport aux limites séparatives.

L'ensemble des constructions nouvelles devront étre
implantées a au moins 10 métres des berges des cours d'eau
et hors des zones de risques notamment liés aux inondations.

Les constructions nouvelles devront étre implantées a 30
métres minimum des Espaces Boisées Classés (EBC) repérés
au reglement graphique.
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Pour les constructions a usage d’habitation :

Les constructions d’habitation, les extensions de batiments déja existantes ou leurs annexes
doivent s'implanter soit :

- Enlimite séparative,

- Enretrait supérieur ou égal a 3 metres,

- Alalignement des batiments déja existant.

Autres constructions :

Les nouvelles autres constructions principales doivent étre implantées a 3 metres minimum
des limites séparatives.

Zone d’'implantation des constructions

Les constructions des annexes aux habitations (hors

- T
abris pour animaux) doivent étre implantées dans -~ P
) L, " N . . . ’ Volume principal >N
I"'unité fonciere, a une distance maximale de 40 meétres d’habitation b
comptée a partir des murs extérieurs du batiment 40 ™ t'ov‘]
' . . L abitat
d'habitation principal. e dha

Les abris pour animaux sont autorisés au sein des
emprise foncieres ol existent déja un batiment
d’habitation ou d’exploitation agricole. Ces derniers
doivent étre implantés a I'intérieur de |'unité fonciere et
en retrait de 3 métres minimum a partir des limites de I'unité fonciere.

Leur implantation :
- Doit étre cohérente avec l'implantation du bati environnant et d’architecture
traditionnelle ;
- Doit permettre 'intervention sans géne des véhicules de secours ou d’urgence ;
- Ne doit pas entrainer de probléme de sécurité routiére, notamment en matiere de
visibilité.

/

Implantation des constructions sur le terrain

L'implantation des constructions :

- doit étre cohérente avec l'implantation du bati environnant et d'architecture
traditionnelle,

- doit permettre l'intervention sans géne des véhicules de secours ou d'urgence,

- ne doit pas entrainer de probleme de sécurité routiere, notamment en matiere de
visibilité. En cas d'ouvertures de baies en vis-a-vis, une distance minimale de 4m est
obligatoire entre les constructions sur une méme parcelle.

La construction principale doit étre implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens
des lignes de pente).

Implantation a privilégier Implantation proscrite

Exemple d’organisation intérieure permettant
de tirer parti du relief tout en limitant les
remblais et déblais

Les remblais et les déblais doivent étre réduits
autant que possible, de facon a conserver au
terrain un profil naturel. Les talus créés
doivent respecter une pente maximale de 1

Terrain initial

pour 3 (33% de pente maximum).
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Exemples d'insertion du bati
dans le pente a privilégier

HR B
S§ B

17,4747}
Exemples d’insertion du . m M ﬂ
béti dans la pente a eviter
/4478717
QRN
| VA VA2 22

Les dénivelés doivent étre gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou
plateformes importantes sont interdites. Un soin particulier doit étre apporté a
I'implantation des constructions dans les terrains en pente. La plantation de bosquets
d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des constructions.

Emprise au sol et densité

Pour les zones N, les extensions des constructions a usage d’habitation doivent :
- Etre<40% de I'emprise au sol du batiment d’habitation principal si I'emprise au sol
du batiment existant est > 100m? et dans la limite de 40m? ;
- Etre <60% de I'emprise au sol du batiment d’habitation principal si I'emprise au sol
du batiment existant est < 100m?, dans la limite de 40m?2.

Pour les annexes des constructions d’habitation en zone N :

Sur une méme unité fonciere, la construction d'une annexe de type bati (garage, abri,
atelier...) est autorisée dans la limite maximale de 20 m? d’emprise au sol a compter de la
date d’approbation du PLUiIH. La réalisation de plusieurs annexes baties reste possible, mais
leur surface cumulée ne pourra jamais dépasser 20 m? pendant la période d'application du
document d'urbanisme.

La construction d'une annexe de type piscine est possible dans la limite de 40 m? d’emprise
au sol a compter de la date d’approbation du PLUiH. Plusieurs piscines ou bassins peuvent
étre réalisés, mais leur emprise au sol cumulée ne devra pas dépasser 40 m? au total pendant
la période d'application du PLUiH.

Les piscines découvertes, ainsi que celles couvertes par un abri d'une hauteur inférieure a
1,80 metre, sont comptabilisées uniqguement par la surface du bassin dans le calcul de
I'emprise au sol. Les margelles, plages ou terrasses attenantes ne sont pas prises en compte
dans le calcul de I'emprise au sol.

Pour les piscines couvertes par un abri d'une hauteur supérieure ou égale a 1,80 métre
créant de la surface de plancher, la surface a prendre en compte correspond a I'équipement
(bassin, abri ou local technique) qui génére le plus d’emprise au sol ou de surface de
plancher.

Les abris pour animaux (hors activités agricoles), ne doivent pas dépasser 40m? d’emprise
au sol.

En zones NI, la surface de plancher supplémentaire autorisée (en constructions nouvelles
et/ou en extensions) par rapport a I'existant est plafonnée a :

- 1000 m? & partir de la date d’approbation du PLUi, sauf pour la sous-zone NI1 oU
celle-ci est plafonnées a 1500 m?;
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En zone Nj, 'emprise au sol des constructions ne doit pas excéder 5% de la superficie du
secteur classé Nj.

En zone Ng, 'emprise au sol des constructions ne doit pas excéder 10% de la superficie du
terrain classé en zone Ng.

En zones Nenr, 'emprise au sol de 'ensemble des constructions (structures portantes des
panneaux ainsi que les locaux techniques implantés sur le site) sera plafonnée a 80% de la
superficie du secteur classé en Nenr.

Hauteur des constructions

Pour les batiments a vocation agricole, la hauteur des constructions doit rester compatible
avec I'environnement, ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité
des lieux. De méme, la hauteur doit répondre aux besoins techniques et de fonctionnement
de la structure.

Pour les constructions a usage d’habitation, les constructions doivent s’inscrire dans le
gabarit des constructions voisines existantes en co-visibilité avec le projet, sans pouvoir
dépasser 10m au faitage et a 'acrotere. Les constructions et leurs extensions peuvent étre
surélevées sans pouvoir dépasser la limite de 10m au faitage et a I'acrotere.

Pour les annexes, la hauteur est limitée a 6 metres au faitage.

Pour les abris pour animaux hors activité agricole principale, accompagnant une habitation,
la hauteur est limitée a 3,5 metres au faitage.

En zone NI, NI1 et Ng, |la hauteur des constructions et installations :

- nedoit pas porter atteinte a la qualité des lieux et au paysage ;

- doit répondre aux besoins techniques et de fonctionnement des structures ;

- ne doit pas dépasser 10m au faitage et a I'acrotére, sauf exceptions concernant les
hébergements insolites/ atypiques (exemple cabanes sur pilotis) ou les
aménagements particuliers (mat d’accroche de passerelles entre constructions,
accrobranches, ...) qui peuvent dépasser cette hauteur.

En zone Nj, la hauteur des constructions et installations est limitée a 3,5 meétres au faitage.

Ces dispositions ne s’appliquent pas aux constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d’intérét collectif. Leur hauteur :

- nedoit pas porter atteinte a la qualité des lieux et au paysage ;

- doit répondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.

En zone Nenr, la hauteur des constructions et installations ne devra pas dépasser 3,5 métres.
Toutefois, pour des raisons techniques justifiées en amont, certains dispositifs pourront
dépasser ponctuellement cette hauteur (notamment pour les batiments des postes source
et des transformateurs qui pourront dépasser cette hauteur).

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I'harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangére a la région est interdit.

Pour les constructions agricoles :

Une annexe au présent reglement intitulé « Guide pour la construction de batiments
agricoles » énonce des recommandations architecturales concernant I'aspect extérieur des
constructions a vocation agricole.

Toitures pour les constructions agricoles

Toutes les formes de toit sont autorisées. Les toits plats et toits terrasses sont autorisés a
condition de ne pas porter atteinte a ’harmonie des batiments existants et du site.

L'implantation de panneaux photovoltaiques sur les batiments agricoles est autorisée et
fortement recommandée.

Les matériaux de couvertures doivent se rapprocher des tons et de |'aspect des matériaux
traditionnels utilisés dans la région et en cohérence avec l'environnement proche
(constructions environnantes, caracteres des lieux).

Pour les constructions a usage agricole, les couvertures sont de couleurs foncées (tel que le
gris ou les couleurs bleu ardoise). Les couleurs vives et brillantes sont interdites.

Pour les annexes, tels qu’ateliers, hangars, sont autorisés tout matériau présentant un
aspect (forme, nature, couleur) en harmonie avec les constructions avoisinantes.
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Facades pour les constructions agricoles

Les constructions doivent étre réalisées en matériaux dont la teinte se rapprochera le plus
possible des matériaux traditionnels utilisés dans la région.

Les teintes sombres ou neutres sont a privilégier, elles peuvent comprendre des
soubassements en parpaings de béton enduit. Les couleurs vives, criardes et brillantes sont
interdites.

Les matériaux mats et texturés (béton, bois, bardage (bois ou composite...)) sont a
privilégier.

Les constructions doivent présenter une unité de volume et une unité de matériaux et de
teintes.

Matériaux de fagcades pour les autres constructions

L'emploi a nu en parements extérieurs de matériaux fabriqués en vue d’étre recouverts d'un
enduit ou d’un habillage est proscrit.

Les facades en matériaux ou revétements naturels (bois, pierre, métal, verre) sont a
privilégier.
Les couleurs vives ou discordantes dans I'environnement immeédiat sont interdites, de méme

que les alternances de couleurs couvrant la majorité d’une fagade.

L'ensemble des fagcades doivent étre traitées avec le méme soin et dans les mémes tons que
les facades principales et en harmonie avec elles.

Les tons pouvant étre utilisés peuvent s’appuyer sur la palette de couleur ci-apres :

Teintes dominantes

Blanc gris Blanc créme Ivoire clair Ton pierre

Teintes secondaires

Bleu
nocturne

Rouge

Turquoise
brigue

pastel

Gris clair

Vert mousse Gris

En zone Nenr, le blanc est autorisé.

L'isolation par I'extérieur des constructions est autorisée a partir du moment ou les
matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent reglement.

L'usage de matériaux en bois en facade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.

Les vérandas™* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Matériaux de toitures pour les autres constructions

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. Elles doivent présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractére des
lieux).

Les matériaux de couverture autorisés sont les ardoises, les tuiles plates de teinte brun
rouge, le cuivre, le zinc, le bac acier ou les toitures végétalisées, a I'exception de La Bazoche
Gouét ou le bac acier est interdit.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a l'identique.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
régles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

anthracite
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Formes et volumes pour les autres constructions

Les toitures des volumes principaux doivent tenir compte du cadre bati et s’harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractére du site de fagon a s’harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

En zone N, sont autorisés les toits :
- Adouble pente;
- Acroupes;
- A quatre pentes dés lors que le faitage est significatif (interdiction des toits en
pointe de diamant) ;
- Les toitures terrasses ;
- Lestoits plats ou monopentes.

Tous types de toitures sont admis pour les batiments agricoles et les annexes/ abris de
jardins.

Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions.

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera pas I'égout
du toit de la construction existante.

Clétures en limite d’emprise publique :

Généralités :

De maniere générale, les clotures et plantations ne doivent pas géner la visibilité le long des
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

Les cl6tures, ainsi que leurs portails et portillons, sont en harmonie avec le bati qu’elles
accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, s’il existe une typologie
particuliere de clotures dans une rue ou pour un ensemble de parcelles, elle doit étre
poursuivie pour les nouvelles implantations s’insérant dans cet espace.

Les murs de soutenement doivent étre traités comme des murs de cléture et s'harmoniser
avec la construction principale et les clétures environnantes.

En zone inondable, les clétures ne doivent pas s’opposer a la libre circulation de I'eau.

En limite d’espace agricole ou naturelle, les nouvelles cldtures doivent obligatoirement
permettre le passage de la petite faune. Dans les autres cas elles doivent étre priorisées.

Dans le cadre d’'un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

Types de clétures autorisés en emprise publique :

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.

Les clétures sur rue sont constituées soit :

- De dispositifs a claire-voie. Ces clotures peuvent étre installées sur mur-bahut de
0,5 métre de hauteur en pierres locales, en briques d’aspect traditionnel, en
magonnerie enduite ;

- De murs pleins en pierres locales ou en briques d’aspect traditionnel, les murs en
maconnerie enduite, d’une hauteur maximum d’1,8 metre ;

- De haies d’essences locales de type haie bocagere, doublée ou non d’un grillage ou
de tout dispositif a claire-voie.

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des clétures est limitée a 1,8 metre
maximum. Une hauteur différente peut étre autorisée lors de la restauration d’une cl6éture
existante ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cloture existante.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.
L"autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

En zone Nenr, la hauteur des clotures est limitée a 2 metres pour des raisons de sécurité.
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L'emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton au-dela de 25 cm, sauf pour Yévres ou la
hauteur peut atteindre 50 cm ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare-vues, brise-vues en tissu ou imitation haie... ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation, a I'exception de I'entretien d’une haie vive.
Par ailleurs, les clotures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Clotures en limites séparatives

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

En zone N, les clétures autorisées en limites séparatives ne doivent pas dépasser 2m
maximum.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clétures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et |a transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractére provisoire, notamment les toles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés

En limite d’espace naturel (zone N) ou agricole (zone A), les nouvelles clétures doivent étre
composées de haies d’essences locales, doublées ou non de grillage et permettre le passage
de la petite faune.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clotures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle doivent étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.

En complément des regles édictées pour l'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUI.

Dans le cas d’'implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires doivent étre
entierement intégrés a la couverture ou posés au plus pres du matériau. Leur implantation
doit étre étudiée en relation avec le batiment et I'environnement (vues lointaines en
particulier).

Les paraboles doivent ne pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel,etc.) sont prioritairement enterrées ; si cela
s’avere impossible, leur implantation fait I'objet d’une intégration paysagére étudiée.

En zone Nenr, pour des raisons techniques, les citernes non enterrées pourront étre
autorisées.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clotures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs.

Dans le cas d’une rénovation, les éléments techniques doivent étre intégrés au mieux a la
construction existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.
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Espace libre et plantations

Une annexe au présent réglement intitulé « Guide pour la construction de batiments
agricoles » énonce des recommandations en matiere d’intégration paysagere des
constructions a vocation agricole.

Les aires de stationnement des véhicules motorisés doivent faire I'objet d'un traitement
paysager d'ensemble et contribuer a la qualité des espaces libres, notamment grace a
I'emploi de plantations d'accompagnement.

L'implantation des constructions doit étre étudiée de maniere a rechercher une valorisation
des végétaux existants et notamment des arbres de hautes tiges.

Pour les plantations situées en limite de propriété, des végétaux d'essences locales doivent
étre obligatoirement utilisés. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe.
Les essences invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Des parcelles accueillant des constructions agricoles :
De maniere générale, la végétation doit étre utilisée pour masquer les aires de stockage.

Pour les constructions d’habitations en zones Naturelles, des espaces perméables de
minimum 70% de |'unité fonciere sont a conserver.

Le stationnement

Généralités :

Seuls les espaces de stationnements perméables sont autorisés (dalles alvéolées, pavés
engazonnés, allées naturelles constituées d’un mélange terre/pierres par exemple).

Les espaces de stationnement doivent étre en adéquation avec les besoins générés par
I'établissement.

Ces regles ne s’appliquent pas aux services publics ou d’intéréts collectifs.

Pour les constructions destinées a de I’habitation, il est imposé, sauf impossibilité technique,
une place de stationnement minimum par tranche de 60m? de surface de plancher avec un
maximum de 4 stationnements imposés par logement.

Une mutualisation du stationnement peut étre réalisée entre plusieurs équipements afin de
diminuer le nombre d'emplacements a créer.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos est obligatoire
pour les constructions d’une surface de plancher supérieure a 250 m2. Cet espace doit étre
situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes constructions de
I'opération en cas de mutualisation du stationnement a I’échelle de I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les acceés doivent étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les accés doivent avoir une largeur minimale de 4 meétres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions doivent utiliser en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le reglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Autres réseaux

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L’alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre concue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Zone A

A : zone agricole

Décomposition et sous-zones

« Ces secteurs sont stratégiques pour le maintien et le développement de I'économie
agricole. Certains de ces secteurs peuvent présenter des enjeux naturels, paysagers,
écologiques ou touristiques. Cette zone inclut également de nombreuses habitations liées a
la dispersion historique de I’habitat sur le territoire ».

Objectifs

« Permettre le développement des exploitations, et activités associées, nécessaire au
développement et a la pérennité des exploitations et autoriser I’évolution de I'habitat sans
compromettre I'activité agricole et la qualité paysagere des sites » Extrait du rapport de
présentation

« Plusieurs sous-zones ont été identifiées, permettant de développer plus particulierement
certaines activités existantes ou future et de prendre en compte les particularités de certains
espaces.

Zones Ax : STECAL économiques permettant de conforter des activités économiques
existantes.

Zones Aenr : Zones permettant I'accueil de centrales de productions photovoltaiques

Zones Al : Zones accueillant des activités de loisirs et de tourisme, se devant de conserver un
caractére naturel dominant

Zone Ac : Zone concernée par une richesse de sol et de sous-sol induisant une exploitation de
carriere et destinés a retrouver une vocation naturelle.
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Dispositions relatives aux batiments pouvant faire I'objet d’un changement
de destination

Interdiction et limitation de certains usages et affections des sols,
constructions et activités, destinations et sous-destinations

En zone A

Plusieurs batiments ont été identifiés dans les zones A au titre de I'article L.151-11 du code
de l'urbanisme.

Seuls les batiments identifiés sur le plan de zonage peuvent faire 'objet d’'un changement
de destination en zones A et sous réserve de ne pas étre contraire aux Servitudes d’Utilité
Publique.

Pour ces éléments, le changement de destination doit respecter le caractere traditionnel de
la construction.

« Conformément a I'article L151-11 du code de I'urbanisme, le changement de destination
est soumis a l'avis conforme :

- de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces agricoles,
Naturels et Forestiers (COPENAF) en zone Agricole ;

- dela Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites (CDONPS)
en zone Naturelle. »

Extrait du rapport de présentation

Toute occupation ou utilisation du sol qui n’est pas explicitement autorisée dans le tableau
suivant est interdite.

Les tableaux suivants précisent les destinations et sous destinations autorisées et
autorisées sous réserve :
- Du respect des conditions particulieres précisées a la suite du tableau pour les
destinations et sous-destinations autorisées sous conditions,
- Des interdictions et limitations précisées a la suite des tableaux selon les numéros
indiqués.

Dispositions particulieres relatives a I'arrachage des haies en zone Aet N
sur La Bazoche-Gouét

En plus des dispositions reglementaires en vigueur la commune de La Bazoche-Gouét
demande que tout arrachage de haies soit soumis a une autorisation préalable.

La demande sera examinée par une commission composée de 50% d’élus et de 50%
d’agriculteurs tirés au sort.

La commission, en fonction de la demande autorisera ou non 'arrachage de haies et pourra
imposer des mesures de compensation au pétitionnaire.
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e En zone agricole

Destination

Sous-destination

Changement de

En zone destination pour

En zone A En zone Ax En zone Al En zone Ac e P

Aenr les batiments
étoilés
I’évolution
Autorisé de P -
_ o ) - - Autorisé a condition que la
Autorisé sous I’existant Autorisé ou autorisé sous conditions o X
" capacité des réseaux le permet
conditions et
annexes

Exploitation agricole
et forestiere

Exploitation agricole

Exploitation forestiere

o Logement (1) (2) (3) (4)
Habitation ;
Hébergement
Artisanat et commerce de détail X
Restauration X X
Commerce de gros X
Commerce et Activités de services ou s’effectue I'accueil d’une X X X
activités de services clientéle
Hotels
Autres hébergements touristiques X
Cinéma
Locaux et bureaux accueillant du public des
. : . L (5)
administrations publiques et assimilés
Locaux techniques et industriels des administrations
) L (5) X X
publiques et assimilés
Equipements Etablissements d'enseignement, de santé et d’action
d’intérét collectif et sociale
services publics Salles d'art et de spectacles
Equipements sportifs X
Lieux de culte
Autres équipements recevant du public X X
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Changement de
En zone destination pour
En zone A En zone Ax En zone Al En zone Ac ars P
Aenr les batiments
étoilés
Destination Sous-destination I’évolution
Autorisé de s -
. . . . . Autorisé a condition que la
Autorisé Sous |’existant Autorisé ou autorisé sous conditions o ,
- capacité des réseaux le permet
conditions et
annexes
Industrie
Autres activités des Entrepdt
secteurs primaire
p. ! Bureau X
secondaire ou
tertiaire Centre de congrés et d'exposition
Cuisine dédiée a la vente en ligne
Sont agutorisés dans toute la zone A : - Les reconstructions a l'identique dans les 10 ans aprés démolition/sinistre,
uniguement a condition que ce sinistre n’ait pas pour origine un risque naturel
- Les constructions et installations liées et nécessaires a I'exploitation agricole, référencé dans le PLUI ;

- Les ICPE a vocation agricole et les ICPE utiles a la mise en place des constructions

” ) ) ) ) ) P ) - Les aménagements légers liés a la protection et a la découverte des espaces
et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectifs.

naturels, les travaux de restauration et d'aménagements des cours d'eau et des
berges, et les travaux permettant de rétablir les continuités piscicoles et

- Les constructions/extensions destinées a [|'habitation nécessaires au bon . o)
hydrauliques sont autorisés.

fonctionnement des exploitations agricoles sous réserve :
- De justifier une présence permanente et rapprochée pour le
fonctionnement de I"exploitation agricole,
- D’étre situées a proximité des installations nécessitant une surveillance
(dans un rayon de 40m au batiment nécessitant une surveillance).

Les affouillements et exhaussements de sols a condition qu’ils répondent a une
destination autorisée, directement liées aux travaux des constructions autorisées ou liés
aux équipements d’infrastructures, de transport d’énergie, ou de gestion des eaux et
pour les équipements d’intérét général ou déclarés d’utilité publique.

- Les constructions et installations liées a la diversification agricole ;

- Les constructions et installations nécessaires au stockage et a I'entretien de
matériels agricoles par les CUMA ;
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Occupations et utilisations du sol autorisés sous conditions :

En zone agricole de loisirs (Al), sont autorisés :

- Les changements de destination ;

- Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif liées aux loisirs sous réserve qu’elles s’intégrent dans I'environnement
et qu’elles soient compatibles avec le caractere de la zone ;

- Les constructions nécessaires aux pratiques touristiques et de loisirs ainsi que les
installations et équipements nécessaires a la gestion technique et

administrative des sites recevant du public de loisirs, sous réserve qu’ils

s'intégrent dans I'environnement naturel ;

- Les constructions de logements pour le personnel présent sur le site, en lien avec
les activités développées,

- Les exhaussements et affouillements liés a la création d’espaces paysagers et de
loisirs ;

- Les parcs de stationnement paysagers ;

- Les aires de jeux et les équipements légers de loisirs.

En zone Ac:

Les locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés sont autorisés
dés lors qu’ils ne sont pas incompatibles avec I'exercice d’une activité agricole, pastorale ou
forestiére ou de I'activité de carriere autorisée.

Les activités de carrieres sont autorisées. Les constructions et aménagements autorisés sous
condition doivent étre exclusivement liés et nécessaires au fonctionnement d’une activité
d’exploitation de carriére.

(1) Les constructions/extensions destinées a I’habitation nécessaires au bon fonctionnement
des exploitations agricoles sous réserve :
- De justifier une présence permanente et rapprochée pour le fonctionnement de
I'exploitation agricole,
- D’étre situées a proximité des installations nécessitant une surveillance.

(2) Sous réserve de ne pas compromettre |'activité agricole ou la qualité paysagére du site,
I'aménagement et I'extension limitée des habitations existantes, ainsi que la création de
locaux annexes (dont piscine enterrée), sont autorisées sur les unités foncieres accueillant
une construction principale a usage d’habitation, dans les limites et les conditions définies
dans le chapitre « regles de volumétrie et d’implantation des constructions ».

(3) Sous réserve de ne pas compromettre I'activité agricole ou la qualité paysagére du site,
les annexes a usage d’abris pour animaux (hors activité agricole principale) accompagnant
une habitation est autorisée, dans les limites et les conditions définies dans le chapitre «
regles d’implantation et de densité ». Les nouvelles constructions, extensions et annexes
nécessaires aux exploitations agricoles (dont ICPE) a condition d’étre existantes a la date
d’approbation du PLUIH.

(4) Les constructions/extensions destinées a I"habitation a condition :
- D’hébergerles personnes dont la présence permanente est nécessaire pour assurer
la gestion, la surveillance et I'entretien des établissements autorisés,
- d’étre limitées au nombre de logements nécessaires au fonctionnement des
établissements autorisés.

(5) - Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif a condition de ne pas étre incompatibles avec I'exercice d'une activité agricole,
pastorale ou forestiére dans |'unité fonciere ol elles sont implantées et de ne pas porter
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages. De plus, les installations de
production d'énergie photovoltaique devront respecter les dispositions du décret et de
I'arrété du 29 décembre 2023, de méme que les dispositions de I'arrété portant le document
cadre mentionné a l'article L111-29 (art. R111-56 a R.111-61-1) du Code de I'urbanisme.
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Généralités

Une extension peut étre autorisée lorsqu’une construction est déja implantée a une distance
des limites séparatives, des voiries ou des espaces publics inférieure aux régles du présent
PLUiH, a condition :

- que I'extension ne rapproche pas davantage la construction de ces limites,

- et que les conditions de sécurité soient respectées

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité des lieux,
une dérogation aux régles d’implantation est également autorisée dans les cas suivants :

- le maintien d’une harmonie avec I'existant,

- une démolition / reconstruction a I'identique,

- la protection/restauration d’éléments de patrimoine,

- une configuration complexe de la parcelle.

- lorsqu’il s’agit de constructions, ouvrages ou travaux a destination d’équipements
d’intérét collectif dont le fonctionnement nécessite une implantation différente ;

- lorsqu’il s’agit d’équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d’énergie (tels que transformateurs), ou de locaux
destinés au stockage des ordures ménagéres nécessaires au tri ou au
stationnement des vélos ;

Pour les terrains surplombant la rue, le dénivelé par rapport a la rue doit étre géré par un
mur de souténement.

Les dispositions de I'ensemble de cette section ne s’appliquent pas a la reconstruction et a
la restauration a I'identique des batiments existants.

Nonobstant les regles de la zone concernée, les travaux d’isolation thermique par I'extérieur
sur les constructions existantes, y compris lorsqu’elles sont implantées a l'alignement,
peuvent étre autorisés par dérogation aux régles d'implantation, de hauteur et d’aspect,
dans les conditions prévues a l'article L.152 5 du Code de I'urbanisme. La surépaisseur ne
doit pas excéder 30 cm.

Toutefois, 'autorisation est appréciée au cas par cas par |'autorité compétente, en tenant
compte notamment :
- delalargeur disponible du trottoir et des cheminements piétons ;
- de la présence et de limplantation des mobiliers urbains, plantations et
équipements (candélabres, coffrets, poteaux, bornes, etc.) ;
- des exigences de sécurité, d’accessibilité et de visibilité, ainsi que des contraintes
liées a la gestion du domaine public.

Lorsque l'isolation empiete sur le domaine public, elle reste subordonnée a I'obtention
préalable d’une autorisation d’occupation du domaine public délivrée par la collectivité
gestionnaire de la voie.

Les travaux d’isolation thermique par I'extérieur peuvent exercer un droit de surplomb sur
le fonds voisin dans les conditions prévues par 'article L.113-5-1 du Code de la construction
et de I’habitation.

L"autorisation d’urbanisme est délivrée au cas par cas, en fonction de la configuration des
parcelles, de I'impact sur le fonds voisin et du respect des régles d’implantation et d’aspect
du présent réglement.

Le présent dispositif n’est pas applicable aux constructions protégées au titre du patrimoine
(inscrites, classées ou identifiées comme patrimoniales au PLUiH).
Nonobstant les régles de la zone concernée, des travaux réalisés sur une construction
existante légalement édifiée (tels que extensions limitées, modifications de fagades,
créations d’ouvrages annexes) peuvent étre admis, méme s’ils ont pour effet de rendre cette
construction non conforme au présent PLUIH, a condition gu’ils aient pour objet :
- la mise aux normes de sécurité, notamment au regard de risques naturels ou
technologiques ;
- et/ou la création d’aménagements ou d’installations, notamment des rampes ou
dispositifs similaires, permettant I'accessibilité des constructions aux personnes a
mobilité réduite (PMR) et/ou l'acceés aux constructions situées dans des zones a
risque.

Les batiments situés en zones A et N peuvent faire I'objet de travaux de réhabilitation, y
compris lorsqu’ils portent sur la structure, dés lors qu’il ne s’agit pas d’une reconstruction
au sens du Code de l'urbanisme.
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Ces travaux peuvent notamment comprendre, dans la mesure strictement nécessaire a la
stabilité et a la conservation de I'ouvrage, la reprise partielle des structures porteuses et des
fondations, ainsi que la modification de la couverture et des baies, sous réserve :
- de conserver le volume principal du batiment, toute augmentation de volume
devant rester strictement limitée et diment justifiée ;
- de préserver les caractéristiques architecturales majeures du bati, notamment le
gabarit, les matériaux de facades et de toiture, ainsi que le rythme des ouvertures.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher >
12 m? par rapport aux emprises publiques

Pour les constructions a usage agricole :
Les nouvelles constructions doivent étre implantées :
Avec un retrait de 5 metres
minimum par rapport a
I'alignement des voies et chemins
ou de 15 metres minimum par

rapport aux routes

départementales. Une _
implantation avec un recul moins _ - -
important peut étre autorisé dans narerert ’W
le cas de parcelles avec une - et

configuration en angle sous réserve de ne pas réduire la visibilité des voies et
d’assurer la sécurité des acces.

Pour les constructions a usage d’habitation :

Les constructions nouvelles ou leurs annexes devront étre implantées avec un retrait
suffisant pour maintenir le cadre végétal (notamment les haies bocageres existantes)
caractérisant les abords des voies, faciliter le stationnement des véhicules sur les parcelles
privées et garantir la sécurité routiere. Ce retrait ne pourra pas étre inférieur a 5 métres par
rapport aux voies et chemins sauf dans le cas d’un alignement de batiment déja existant.

Ces dispositions ne s'appliquent pas :

- auxconstructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routieres,
aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres,
aux réseaux d'intérét public ;

- a l'adaptation, au changement de destination, a la réfection ou a I'extension de
constructions existantes lorsqu'ils sont autorisés dans la zone.

Pour les autres constructions en zone Ax, ces derniéres doivent étre édifiées en retrait de
minimum 5 metres par rapport aux emprises publiques.

Implantation des constructions et des annexes d’une surface de plancher>
12 m? par rapport aux limites séparatives

Pour les constructions a usage agricole :

Les constructions agricoles ou liées aux exploitations devront étre implantées en dehors des
périmetres de protection réglementaire s’appliquant vis-a-vis des tiers, soit :

- Enlimite séparative ;

- Enretrait de 5 metres minimum par rapport aux limites séparatives.

L'ensemble des constructions nouvelles devront étre
implantées a au moins 10 métres des berges des cours d'eau
et hors des zones de risques notamment liés aux inondations.

Les constructions nouvelles devront étre implantées a 30
métres minimum des Espaces Boisées Classés (EBC) repérés
au reglement graphique.
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Pour les constructions a usage d’habitation :

Les constructions d’habitation, les extensions de batiments déja existantes ou leurs annexes
devront s’implanter :

- Soit en limite séparative,

- Soit en retrait supérieur ou égal a 3 métres,

- Soit a I'alignement des batiments déja existant.

Autres constructions :
Les nouvelles autres constructions principales devront étre implantées a 3 metres minimum
des limites séparatives.

Zone d’implantation des constructions

Les constructions des annexes aux habitations (hors
abris pour animaux) doivent étre implantées dans -~ P
R . . . . . ’ Volume principal N
I"'unité fonciere, a une distance maximale de 40 meétres d’habitation N
comptée a partir des murs extérieurs du batiment

d'habitation principal.

- e

W A
2 d kabimt‘ov‘\
s
/

Annere

1o

i ) o ) = m,\tmtlo

Les abris pour animaux sont autorisés au sein des ™~ zowﬁd“mp
~

emprise foncieres ou existent déja un batiment
d’habitation ou d’exploitation agricole. Ces derniers
doivent étre implantés a l'intérieur de I'unité fonciere et
en retrait de 3 métres minimum a partir des limites de I'unité fonciére.

Leur implantation :
- Devra étre cohérente avec I'implantation du bati environnant et d’architecture
traditionnelle ;
- Devra permettre l'intervention sans géne des véhicules de secours ou d’urgence ;
- Ne devra pas entrainer de probleme de sécurité routiere, notamment en matiere
de visibilité.

Implantation des constructions sur le terrain

L'implantation des constructions devra :

- étre cohérente avec l'implantation du bati environnant et d'architecture traditionnelle,
- permettre l'intervention sans géne des véhicules de secours ou d'urgence,

- ne devra pas entrainer de probléme de sécurité routiére, notamment en matiére de
visibilité. En cas d'ouvertures de baies en vis-a-vis, une distance minimale de 4m est
obligatoire entre les constructions sur une méme parcelle.

L'implantation des constructions devra étre cohérente avec l'implantation du bati
environnant et d'architecture traditionnelle.

La construction principale sera implantée perpendiculairement a la pente (dans le sens des
lignes de pente).

Implantation proscrite

Implantation a privilégier

Exemple d’organisation intérieure permettant
de tirer parti du relief tout en limitant les
remblais et déblais

Les remblais et les déblais seront réduits
autant que possible, de fagon a conserver au
terrain un profil naturel. Les talus créés auront
une pente maximale de 1 pour 3 (33% de
pente maximum).

— L

Terrain initial
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Exemples d'insertion du bati
dans le pente a privilégier

HR B
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17,4747}
Exemples d’insertion du . m M ﬂ
béti dans la pente a eviter
/4478717
nn
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Les dénivelés sont gérés par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou plateformes
importantes sont interdites.

Un soin particulier sera apporté a l'implantation des constructions dans les terrains en pente.
La plantation de bosquets d'arbres participera a l'insertion dans le paysage des
constructions.

Emprise au sol et densité

Pour les zones A, les extensions des constructions a usage d’habitation doivent :
- Etre<40% de I'emprise au sol du batiment d’habitation principal si I'emprise au sol
du batiment existant est > 100m? et dans la limite de 40m? ;
- Etre <60% de I'emprise au sol du batiment d’habitation principal si I'emprise au sol
du batiment existant est < 100m?, dans la limite de 40m?.

Pour les annexes des constructions d’habitation en zone A :

Sur une méme unité fonciere, la construction d'une annexe de type bati (garage, abri,
atelier...) est autorisée dans la limite maximale de 20 m? d’emprise au sol a compter de la
date d’approbation du PLUiIH. La réalisation de plusieurs annexes baties reste possible, mais
leur surface cumulée ne pourra jamais dépasser 20 m? pendant la période d'application du
document d'urbanisme.

La construction d'une annexe de type piscine est possible dans la limite de 40 m? d’emprise
au sol a compter de la date d’approbation du PLUiH. Plusieurs piscines ou bassins peuvent
étre réalisés, mais leur emprise au sol cumulée ne devra pas dépasser 40 m? au total pendant
la période d'application du PLUiH.

Les piscines découvertes, ainsi que celles couvertes par un abri d'une hauteur inférieure a
1,80 metre, sont comptabilisées uniqguement par la surface du bassin dans le calcul de
I'emprise au sol. Les margelles, plages ou terrasses attenantes ne sont pas prises en compte
dans le calcul de I'emprise au sol.

Pour les piscines couvertes par un abri d'une hauteur supérieure ou égale a 1,80 métre
créant de la surface de plancher, la surface a prendre en compte correspond a I'équipement
(bassin, abri ou local technique) qui génére le plus d’emprise au sol ou de surface de
plancher.

Les abris pour animaux (hors activités agricoles), ne doivent pas dépasser 40m? d’emprise
au sol.

En zones Aenr, I'emprise au sol de 'ensemble des constructions (structures portantes des
panneaux ainsi que les locaux techniques implantés sur le site) sera plafonnée a 80% de la
superficie du secteur classé en Aenr.
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En zones Ax, I'emprise au sol de I'ensemble des constructions sera plafonnée a 50% de la
surface du terrain classé en Ax, sans pouvoir dépasser les 1500 m? pour les nouvelles
constructions réalisées apres la date d’approbation du PLUiH.

En zones Al, la surface de plancher supplémentaire autorisée (en constructions nouvelles
et/ou en extensions) par rapport a I'existant est plafonnée a :
- 1000 m? a partir de la date d’approbation du PLUIH.

En zone Ac : I'emprise au sol des constructions n’est pas réglementée.

Hauteur des constructions

Pour les batiments a vocation agricole, la hauteur des constructions devra rester compatible
avec I'environnement, ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou a la qualité
des lieux. De méme, la hauteur devra répondre aux besoins techniques et de
fonctionnement de la structure.

Pour les constructions a usage d’habitation, les constructions doivent s’inscrire dans le
gabarit des constructions voisines existantes en co-visibilité avec le projet, sans pouvoir
dépasser 10m au faitage et a 'acrotere. Les constructions et leurs extensions peuvent étre
surélevées sans pouvoir dépasser la limite de 10m au faitage et a 'acrotere.

Pour les annexes, la hauteur est limitée a 6 metres au faitage.

Pour les abris pour animaux hors activité agricole principale, accompagnant une habitation,
la hauteur est limitée a 3,5 metres au faitage.

En zone Ax, la hauteur maximale des constructions est limitée a 10 metres au faitage. Dans
le cas d’une extension d’une construction existante, la hauteur peut étre supérieure a 10
meétres a condition de ne pas excéder la hauteur de la construction existante. La hauteur
maximale peut étre dépassée pour des impératifs techniques ou fonctionnels sous réserve
d'une bonne insertion dans le paysage.

En zone Al, la hauteur des constructions et installations :

- nedevra pas porter atteinte a la qualité des lieux et au paysage ;

- devra répondre aux besoins techniques et de fonctionnement des structures ;

- nedevra pas dépasser 10m au faitage et a I'acrotere, sauf exceptions concernant les
hébergements insolites/ atypiques (exemple cabanes sur pilotis) ou les
aménagements particuliers (mat d’accroche de passerelles entre constructions,
accrobranches, ...) qui pourront dépasser cette hauteur.

En zone Ac_: la hauteur des constructions liées aux activités de carriére n’est pas n’est pas
réglementée.

En zone Aenr, la hauteur des constructions et installations ne devra pas dépasser 3,5 metres.
Toutefois, pour des raisons techniques justifiées en amont, certains dispositifs pourront
dépasser ponctuellement cette hauteur (notamment pour les batiments des postes source
et des transformateurs qui pourront dépasser cette hauteur).

Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere

Les constructions, de quelque nature qu’elles soient, doivent respecter I'harmonie créée par
les batiments existants et le site. Elles doivent présenter une simplicité de volume, une unité
d’aspect et de matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction.

Est interdit, tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangeére a la région.

Pour les constructions agricoles :

Une annexe au présent réeglement intitulé « Guide pour la construction de batiments
agricoles » énonce des recommandations architecturales concernant I'aspect extérieur des
constructions a vocation agricole.
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Toitures pour les constructions agricoles

Toutes les formes de toit sont autorisées. Les toits plats et toits terrasses sont autorisés a
condition de ne pas porter atteinte a I'harmonie des batiments existants et du site.

L'implantation de panneaux photovoltaiques sur les batiments agricoles est autorisée et
fortement recommandée.

Les matériaux de couvertures devront se rapprocher des tons et de 'aspect des matériaux
traditionnels utilisés dans la région et en cohérence avec l'environnement proche
(constructions environnantes, caracteres des lieux).

Pour les constructions a usage agricole, les couvertures seront de couleurs foncées (tel que
le gris ou les couleurs bleu ardoise). Les couleurs vives et brillantes sont interdites.

Pour les annexes, tels qu’ateliers, hangars, sont autorisés tout matériau présentant un
aspect (forme, nature, couleur) en harmonie avec les constructions avoisinantes.

Facades pour les constructions agricoles

Les constructions devront étre réalisées en matériaux dont la teinte se rapprochera le plus
possible des matériaux traditionnels utilisés dans la région.

Les teintes sombres ou neutres sont a privilégier, elles pourront comprendre des
soubassements en parpaings de béton enduit. Les couleurs vives, criardes et brillantes sont
interdits.

Les matériaux mats et texturés (béton, bois, bardage (bois ou composite...)) sont a
privilégier.
Les constructions présenteront une unité de volume et une unité de matériaux et de teintes.

Matériaux de fagades pour les autres constructions

L'emploi a nu en parements extérieurs de matériaux fabriqués en vue d’étre recouverts d’un
enduit ou d’un habillage est proscrit.

Il sera privilégié les fagcades en matériaux ou revétements naturels (bois, pierre, métal,
verre).

Les couleurs vives ou discordantes dans I'environnement immédiat sont interdites, de méme
que les alternances de couleurs couvrant la majorité d’une facade.

L’ensemble des facades seront traitées avec le méme soin et dans les mémes tons que les
facades principales et en harmonie avec elles.

Les tons pouvant étre utilisés pourront s’appuyer sur la palette de couleur ci-aprés :

Teintes dominantes

Blane gris Blanc créme Ivoirve clair Ton pierra

Teintes secondaires

Bleu
nocturne

Turquoise fouge

brigue

Gris
anthracite

Vert mousse Gris elair

En zone Aenr, le blanc est autorisé.

L'isolation par I'extérieur des constructions est autorisée a partir du moment ou les
matériaux et les teintes respectent les prescriptions du présent reglement.

L'usage de matériaux en bois en fagade est possible pour les constructions principales, de
méme que pour les extensions et les annexes aux constructions existantes.

Pour les constructions d’annexes, notamment les abris de jardin, les matériaux bois, métal
ou matériaux composites sont admis a condition de présenter un aspect mat ou satiné, non
réfléchissant, et des teintes sobres et soutenues (gammes de gris, bruns, verts ou teintes
proches des tons ocrés), excluant toute couleur vive ou criarde et le blanc pur. Ces annexes
doivent étre traitées de maniére a ne pas contraster fortement avec la construction
principale et leur environnement immédiat.

Les vérandas™* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.
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Matériaux de toitures pour les autres constructions

Les matériaux et teintes autorisés doivent se rapprocher des matériaux traditionnels utilisés
dans la région. Elles devront présenter une unité d’aspect et de matériaux compatibles avec
I'environnement et les paysages avoisinants (constructions environnantes, caractere des
lieux).

Les matériaux de couverture autorisés sont les ardoises, les tuiles plates de teinte brun
rouge, le cuivre, le zinc, le bac acier ou les toitures végétalisées, a I'exception de La Bazoche
Gouét ou le bac acier est interdit.

Les autres matériaux sont interdits sauf dans le cadre d‘une reconstruction a I'identique.

Les vérandas™* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les fagades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent.

Formes et volumes pour les autres constructions

Les vérandas* et serres a structure permanente* peuvent s'affranchir en tout ou partie des
regles précédemment édictées en ce qui concerne notamment les matériaux, a condition
que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les facades et/ou la
couverture de la construction a laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excédera pas |'égout
du toit de la construction existante.

Clotures en limite d’emprise publique :

Les toitures des volumes principaux devront tenir compte du cadre bati et s’"harmoniser avec
les caractéristiques des constructions voisines.

Toute construction, agrandissement, restauration, annexe, doit étre congue en fonction du
caractere du site de fagon a s’harmoniser avec son environnement architectural et paysager.

Sont autorisés les toits :
- Adouble pente;
- Acroupes;
- A quatre pentes dés lors que le faitage est significatif (interdiction des toits en
pointe de diamant) ;
- Lestoitures terrasses;
- Lestoits plats ou monopentes.

Tous types de toitures sont admis pour les batiments agricoles et les annexes/ abris de
jardins.

Les lucarnes existantes doivent étre conservées dans les projets de rénovations, travaux,
et/ou reconstructions.

Généralités :

De maniere générale, les cl6tures et plantations ne doivent pas géner la visibilité le long des
voies, notamment aux croisements de voies automobiles.

Les clotures, ainsi que leurs portails et portillons, seront en harmonie avec le bati qu’elles
accompagnent ainsi qu’avec le paysage environnant. En particulier, s'il existe une typologie
particuliere de clétures dans une rue ou pour un ensemble de parcelles, elle sera poursuivie
pour les nouvelles implantations s’insérant dans cet espace.

Les murs de soutenement doivent étre traités comme des murs de cléture et s'harmoniser
avec la construction principale et les clétures environnantes.

En zone inondable, les cl6tures ne doivent pas s’opposer a la libre circulation de I'eau.

En limite d’espace agricole ou naturelle, les nouvelles clétures devront obligatoirement
permettre le passage de la petite faune. Dans les autres cas elles devront étre priorisées.

Dans le cadre d’'un aménagement architectural et paysager de qualité autour des
constructions, les clétures ne sont pas obligatoires.

Types de clétures autorisés en emprise publique :

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent étre conservés ou restaurés selon des
matériaux d’aspect similaire. Les percements nécessaires a I'implantation des portails sont
seuls autorisés.

Les cldtures sur rue seront constituées :
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- Soit de dispositifs a claire-voie. Ces clotures pourront étre installées sur mur-bahut
de 0,5 metre de hauteur en pierres locales, en briques d’aspect traditionnel, en
macgonnerie enduite ;

- Les murs pleins en pierres locales ou en briques d’aspect traditionnel, les murs en
maconnerie enduite, d’une hauteur maximum d’1,8 metre ;

- Les haies d’essences locales de type haie bocagere, doublée ou non d’un grillage ou
de tout dispositif a claire-voie.

Sauf contraintes techniques spécifiques, la hauteur des clétures est limitée a 1,8 metre
maximum. Une hauteur différente pourra étre autorisée lors de la restauration d’une cléture
existante ou pour permettre le prolongement ou le raccordement a une cléture existante.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- en limite d’emprise publique : a partir du niveau du sol naturel existant du terrain
privé, avant tout remblai ou déblai.

L'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagere.

En zone Aenr, la hauteur des cl6tures est limitée a 2 metres pour des raisons de sécurité.

L'emploi des matériaux/ dispositifs suivants sont interdits :
- Les plaques préfabriquées en béton au-dela de 25 cm, sauf pour Yévres ou la
hauteur peut atteindre 50 cm ;
- Les éléments occultants de type canisses, brandes, claustras, palissades (en bois,
...), pare-vues, brise-vues en tissu ou imitation haie... ainsi que les grillages rigides
accompagnés de lames d’occultation, a I'exception de I'entretien d’une haie vive.
Par ailleurs, les clotures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Clotures en limites séparatives

Les clotures autorisées en limites séparatives ne devront pas dépasser 2m maximum.

La hauteur maximale des clétures est mesurée :
- entre voisins : a partir du niveau du sol le plus élevé des deux terrains attenants ;

En cas de dénivelé significatif (> 1 m entre les terrains), les clétures pleines ou en plaque
béton sont interdites afin de préserver la luminosité et |la transparence visuelle vers le terrain
situé en contrebas.

L’'autorité compétente apprécie au cas par cas la conformité, notamment au regard de la
sécurité, de la visibilité et de I'intégration paysagére.

Elles doivent étre réalisées en matériaux durables et d’aspect soigné et demeurer en
harmonie avec la construction principale et le paysage environnant ; les couleurs vives sont
interdites. Sont exclus les matériaux précaires ou a caractere provisoire, notamment les téles
ondulées apparentes, ainsi que les baches, grillages de chantier ou assimilés.

En limite d’espace agricole naturel ou agricole, les nouvelles clétures devront étre
composées de haies d’essences locales, doublées ou non de grillage et permettre le passage
de la petite faune.

Les cl6tures en limites séparatives doivent étre implantées sur bornes, sauf accord amiable
des propriétaires riverains, contraintes techniques diment justifiées (sol, réseaux, relief) ou
obligations réglementaires spécifiques (servitudes), auquel cas une implantation en retrait
est autorisée.

Par ailleurs, les clétures pleines perpendiculaires a I’écoulement sont interdites en zones
inondables.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies et équipements techniques

Les équipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou a la mise en ceuvre
d’une démarche respectueuse de I'environnement (capteurs solaires, récupération des eaux
pluviales, éoliennes, etc) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. Les
conditions de leur intégration visuelle devront étre précisées dans les dossiers de permis de
construire ou de demande d’autorisations diverses.
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En complément des regles édictées pour I'implantation des panneaux solaires, il est
demandé de se référer au Guide d’insertion architecturale et paysagere des panneaux
solaires, en annexes du PLUiH.

Dans le cas d’'implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires seront
entierement intégrés a la couverture, posés a fleur du matériau. Leur implantation doit étre
étudiée en relation avec le batiment et I'environnement (vues lointaines en particulier).

Les paraboles devront ne pas étre visibles de I'espace public sauf impossibilité technique et
étre de préférence d’un ton gris soutenu ou en harmonie en termes de teinte avec la
construction qui les porte.

Les citernes, de toute nature (eau-gaz-fuel, etc.) seront prioritairement enterrées ; si cela
s’avérait impossible, leur implantation fera I'objet d’une intégration paysagére étudiée.

En zone Aenr, pour des raisons techniques, les citernes non enterrées pourront étre
autorisées.

Les éléments techniques (coffrets, compteurs, boites aux lettres, descentes d’eau, caisson
de volets roulants, cables, ...) visibles de I'extérieur doivent étre intégrés a la construction ou
aux clotures en tenant compte des modénatures et des matériaux constitutifs.

Dans le cas d’une rénovation, les éléments techniques devront étre intégrés au mieux a la
construction existante.

Le traitement des éléments de superstructure (souches de cheminée, ventilation, ...) est a
réaliser en harmonie avec la construction qui les porte et par I'emploi de matériaux similaires
en termes d’aspects et de teinte.

Espace libre et plantations

Pour les plantations situées en limite de propriété, des végétaux d'essences locales devront
étre obligatoirement utilisés. La liste des végétaux d’essences interdits est jointe en annexe.
Les essences invasives ou allergénes sont interdites (cf liste en annexe).

Des parcelles accueillant des constructions agricoles :
De maniere générale, la végétation sera utilisée pour masquer les aires de stockage.

Pour les constructions d’habitations en zones Agricoles, des espaces perméables de
minimum 70% de I'unité fonciére sont a conserver.

Le stationnement

Une annexe au présent reglement intitulé « Guide pour la construction de batiments
agricoles » énonce des recommandations en matiere d’intégration paysagére des
constructions a vocation agricole.

Les aires de stationnement des véhicules motorisés doivent faire I'objet d'un traitement
paysager d'ensemble et contribuer a la qualité des espaces libres, notamment grace a
I'emploi de plantations d'accompagnement.

L'implantation des constructions doit étre étudiée de maniére a rechercher une valorisation
des végétaux existants et notamment des arbres de hautes tiges.

Généralités :

Seuls les espaces de stationnements perméables sont autorisés (dalles alvéolées, pavés
engazonnés, allées naturelles constituées d’un mélange terre/pierres par exemple).

Les espaces de stationnement devront étre en adéquation avec les besoins générés par
I'établissement.

Ces regles ne s’appliquent pas aux services publics ou d’intéréts collectifs.

Pour les constructions destinées a de I’habitation, il est imposé, sauf impossibilité technique,
une place de stationnement minimum par tranche de 60m? de surface de plancher avec un
maximum de 4 stationnements imposés par logement.

Une mutualisation du stationnement pourra étre réalisée entre plusieurs équipements afin
de diminuer le nombre d'emplacements a créer.

Obligation de stationnement des vélos :

Pour les immeubles de bureaux, un espace dédié au stationnement des vélos est obligatoire
pour les constructions d’une surface de plancher supérieure a 250 m?. Cet espace devra étre
situé en rez-de-chaussée et facilement accessible depuis les différentes constructions de
I'opération en cas de mutualisation du stationnement a I’échelle de I'opération.
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Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n'obtienne un passage
aménagé sur les fonds voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre la circulation des engins de collecte des
déchets ménagers, ou dans le cas d’une impossibilité technique, un espace de dépdt intégré
d’un point de vue architectural et paysager devra étre prévu depuis I'acces principal.

Les accés devront étre adaptés aux caractéristiques des constructions et équipements, et
apporter la moindre géne possible a la circulation publique.

Les accés devront avoir une largeur minimum de 4 métres.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
voies qui présenteraient une géne ou risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces et cheminements limitant I'imperméabilisation des sols sont a privilégier. Ainsi, les
espaces de circulation des nouvelles constructions utiliseront en priorité des surfaces
perméables (dalles alvéolées, pavés engazonnés, allées naturelles constituées d’'un mélange
terre/ pierres par exemple).

Le portail sera implanté de maniere a permettre, lorsque cela est possible, le stationnement
d’un véhicule hors de la voie publique. A défaut, et en cas d’impossibilité technique avérée,
il pourra étre implanté en limite d’emprise publique, sous réserve que son ouverture
n’empiéete pas sur le domaine public.

En outre, la desserte forestiere devra étre garantie afin de permettre le défruitement.

Voirie

Eau potable

Tout terrain, pour recevoir une construction ou une installation nouvelle, doit étre desservi
par un branchement au réseau public existant de distribution d’eau potable, dans les
conditions définies par le réeglement d’eau potable du Grand Chateaudun et dans le respect
de la réglementation en vigueur. Sa mise en ceuvre devra étre autorisée préalablement par
le service de I'eau. Si la capacité du réseau est insuffisante pour répondre aux besoins de la
construction, I'édification de cette construction sera subordonnée au renforcement du
réseau.

Les constructions autres que les batiments annexes qui ne peuvent étre desservies en eau
ne sont pas admises.

L’'aménagement d’une opération d’ensemble devra recevoir un accord préalable du service
de 'eau. En cas de capacité insuffisante, la réalisation de I'opération sera subordonnée au
renforcement du réseau et/ou de la capacité des ressources en eau potable.

Assainissement

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées
dont les caractéristiques correspondent a leur destination et permettent I'accés du matériel
de lutte contre l'incendie.

Le branchement sur le réseau d'assainissement est, lorsqu’il existe, obligatoire pour toute
construction nouvelle ou réhabilitation, engendrant des eaux usées domestiques, en
respectant les dispositions énoncées dans le réglement d’assainissement en vigueur.

A titre indicatif, tout déversement d’eaux usées autres que domestiques dans le réseau
public de collecte est soumis a I'autorisation du service assainissement collectif.

En I'absence de réseau ou en cas d’impossibilité technique constaté par le service
assainissement collectif, de raccordement, I'assainissement autonome des constructions
devra étre réalisé dans Is conditions définies par le reglement d’assainissement non collectif
et dans le respect de la réglementation existante apres accord de la collectivité détentrice
de la compétence. Les installations devront étre prévues pour étre facilement raccordables
au réseau public s’il est réalisé.
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Eaux pluviales

Autres réseaux

Les futurs aménagements, mouvements de terre et débits d’eau pluviales ne doivent pas
créer de désordres d’inondations aux futures constructions, ni a leur sous-sol. De méme, ils
ne doivent pas constituer une aggravation des risques d’inondation en aval par rapport a la
situation préexistante.

Les eaux pluviales doivent étre traitées sur la parcelle. Les techniques alternatives (noues,
tranchées drainantes, puits d’infiltration, etc.) doivent étre privilégiées par rapport a
I"utilisation des bassins de rétentions classiques.

En cas d’'impossibilité technique avérée, et seulement si la parcelle est desservie par un
réseau d’eaux pluviales séparatif, il sera toléré un rejet maximal 1 L/s/ha dans ce réseau. Les
eaux de rabattement de nappe ainsi que de drainage périphérique ne sont pas admises dans
le réseau d’eaux pluviales. Sur la partie privée, les réseaux d'eaux pluviales et d'eaux usées
doivent étre indépendants.

Défense incendie

Les opérations d’ensemble devront disposer d’une défense incendie suffisante. En I'absence,
un dispositif adapté devra étre intégré au projet.

L"alimentation électrique des constructions doit étre assurée par un branchement sur le
réseau public et/ou par les énergies renouvelables (solaire, photovoltaique, éolien...).

En cas de branchement sur le réseau public, sauf impossibilité technique, le réseau
électrique sera aménagé en souterrain.

Dans le cas de réalisation de voie(s) nouvelle(s), tout réseau, ainsi que tout branchement a
un réseau de chaleur doit étre réalisé en souterrain depuis le domaine public.

En matiere d'éclairage des voies ouvertes au public, les projets intégreront des solutions en
matiere d'économie d'énergie.

Les constructions nouvelles, a I'exception des constructions annexes, doivent étre
raccordées aux réseaux de cables et/ou de fibre optique, lorsqu’ils existent. Dans tous les
cas, I'installation doit étre congue de sorte a rendre possible le raccordement au moment de
la réalisation de ces réseaux. Les opérations d’'aménagements doivent prévoir la réalisation
de fourreaux en attente sous les voies.
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Acces

L'accés correspond au débouché ou a I'ouverture du terrain sur la voie. Il est alors situé a la
limite de la parcelle. Il peut également correspondre au passage aménagé pour desservir la
propriété (servitude de passage ou de terrain).

Acrotére

Elément d’une facade, situé au-dessus du niveau de la toiture ou de la terrasse, pour
constituer des rebords ou des gardes corps.

Affouillement de sol
Extraction de terres fermes en vue de réaliser une excavation pour un usage particulier.
Alignement

Délimitation officielle d'une voie publique existante ou a créer, arrétée dans un plan
d'alignement émanant de I'Administration. (Un alignement individuel est notifié aux
propriétaires concernés, qui bénéficient de certaines garanties.)

A ne pas confondre avec les expressions suivantes :

-« alignement de fait des constructions existantes », « alignée sur les
constructions », « en alignement des constructions existantes », « alignement
bati » : constructions situées dans le prolongement d’autres constructions sur la
méme ligne.

-« alignement d’arbres » : plantations d’arbres ou arbres situés dans le
prolongement d’autres arbres sur la méme ligne.

- «arbres d'alignement », « plantations d’alignement » : arbres / végétaux plantés
le long des allées, des promenades, des routes.

Annexe

Une annexe est une construction secondaire, de dimensions réduites et inférieures a la
construction principale, qui apporte un complément aux fonctionnalités de la construction
principale. Elle doit étre implantée selon un éloignement restreint entre les deux
constructions afin de marquer un lien d’usage. Elle peut étre accolée ou non a la construction

Lexique

principale avec qui elle entretient un lien fonctionnel, sans disposer d’acces direct depuis la
construction principale.

B

Balcon

Plate-forme a hauteur de plancher, formant saillie sur une facade, et fermée par une
balustrade ou un garde-corps.

Bardage

Revétement de fagade mis en place par fixation mécanique dans un plan distinct de celui du
nu de la magonnerie, avec une lame d’air et/ou un isolant thermique intermédiaire.

Barreaudage

Barre de bois ou de métal, a profil cylindrique ou rectangulaire, pouvant servir de cl6ture ou
de support.

Batiment

Un batiment est une construction couverte et close.

C

Changement de destination

Un changement de destination se produit lorsqu’une construction passe de I'une des 9
destinations prévues par le code de I'urbanisme (habitation, hébergement hotelier, bureaus,
commerce, artisanat, industrie, exploitation agricole ou forestiére, entrepot et service public
ou d’intérét collectif a une autre).

Chemin rural

Les chemins ruraux sont les chemins appartenant aux communes, affectés a I'usage du
public, qui n'ont pas été classés comme voies communales (Article L161-1 du Code rural et
de la péche maritime).

Claire-voie :

Est un élément de cléture ou de protection constitué de parties pleines et ajourées laissant
passer le jour et les vues, sans former un écran totalement opaque.
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Coefficient de perméabilité
C'est le rapport entre la surface perméable et la surface totale considérée.
Combles

Un comble est I'ensemble constitué par la charpente et la couverture. Il désigne par
extension |'espace situé sous la toiture, volume intérieur délimité par les versants de toiture
et le dernier plancher. On utilise couramment le terme au pluriel, « les combles », pour
désigner un tel espace, qu'il soit aménagé ou non.

Construction

Une construction est un ouvrage fixe et pérenne, comportant ou non des fondations et
générant un espace utilisable par ’'Homme en sous-sol ou en surface.

Construction existante

Une construction est considérée comme existante si elle est reconnue comme légalement
construite et si la majorité des fondations ou des éléments hors fondations déterminant la
résistance et la rigidité de I'ouvrage remplissent leurs fonctions. Une ruine ne peut pas étre
considérée comme une construction existante.

Construction principale

Sont considérées comme constructions principales, les batiments ne répondant pas a la
notion d’annexes.

D

Dépodt de véhicules
Emplacement réservé aux véhicules destinés a ne pas étre déplacés régulierement/
Destinations et sous-destination des batiments (Arrété du 10 novembre 2016)

La destination de construction « exploitation agricole et forestiere » prévue au 1°de l'article
R. 151-27 du code de l'urbanisme comprend les deux sous-destinations suivantes:
exploitation agricole, exploitation forestiere.

- Lasous-destination « exploitation agricole » recouvre les constructions destinées a
I'exercice d'une activité agricole ou pastorale. Cette sous-destination recouvre
notamment les constructions destinées au logement du matériel, des animaux et

Lexique

des récoltes et a |'élevage des animaux ainsi que celles nécessaires a la
transformation, au conditionnement et a la commercialisation des produits
agricoles, lorsque ces activités constituent le prolongement de I'acte de production,
dans les conditions définies au Il de l'article L. 151-11 du code de I'urbanisme.

- La sous-destination « exploitation forestieére » recouvre les constructions et les
entrepdts notamment de stockage du bois, des véhicules et des machines
permettant 'exploitation forestiére.

La destination de construction « habitation » prévue au 2°de I'article R. 151-27 du code de
I'urbanisme comprend les deux sous-destinations suivantes : logement, hébergement.

- Lasous-destination « logement » recouvre les constructions destinées au logement
principal, secondaire ou occasionnel des ménages a I'exclusion des hébergements
couverts par la sous-destination « hébergement ». La sous-destination « logement
» recouvre notamment les maisons individuelles et les immeubles collectifs.

- La sous-destination « hébergement » recouvre les constructions destinées a
I'nébergement dans des résidences ou foyers avec service. Cette sous-destination
recouvre notamment les maisons de retraite, les résidences universitaires, les
foyers de travailleurs et les résidences autonomie.

La destination de construction « commerce et activité de service » prévue au 3° de |'article
R. 151-27 du code de 'urbanisme comprend les sept sous-destinations suivantes : artisanat
et commerce de détail, restauration, commerce de gros, activités de services ou s'effectue
I'accueil d'une clientéle, hotels, autres hébergements touristiques, cinéma.

- Lasous-destination « artisanat et commerce de détail » recouvre les constructions
commerciales destinées aux activités artisanales de production, de transformation,
de réparation ou de prestation de services, les constructions commerciales avec
surface de vente destinées a la présentation ou a I'exposition de biens et de
marchandises proposées a la vente au détail a une clientele, ainsi que les locaux
dans lesquels sont exclusivement retirés par les clients les produits stockés
commandés par voie télématique.

- La sous-destination « restauration » recouvre les constructions destinées a la
restauration sur place ou a emporter avec accueil d'une clientele

- Lasous-destination « commerce de gros » recouvre les constructions destinées a la
présentation et la vente de biens pour une clientele professionnelle.

- La sous-destination « activité de service ou s'effectue |'accueil d'une clientele »
recouvre les constructions destinées a I'accueil d'une clientele pour la conclusion

PLUIH du Grand Chateaudun — Reglement écrit — Document approuvé

VE2A | Page 205


https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031720045&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031720045&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031720045&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031720045&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031720045&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031720045&dateTexte=&categorieLien=cid

directe de contrat de vente de services ou de prestation de services notamment
médiaux et accessoirement la présentation de biens.

- La sous-destination “ hotels ” recouvre les constructions destinées a I'accueil de
touristes dans des hotels, c'est-a-dire des établissements commerciaux qui offrent
a une clientele de passage qui, sauf exception, n'y élit pas domicile, des chambres
ou des appartements meublés en location, ainsi qu'un certain nombre de services.

- La sous-destination ”

u

autres hébergements touristiques recouvre les
constructions autres que les hotels destinés a accueillir des touristes, notamment
les résidences de tourisme et les villages de vacances, ainsi que les constructions
dans les terrains de camping et dans les parcs résidentiels de loisirs.

- La sous-destination « cinéma » recouvre toute construction répondant a la
définition d'établissement de spectacles cinématographiques mentionnée a
I'article L. 212-1 du code du cinéma et de I'image animée accueillant une clientele
commerciale.

La destination de construction « équipements d'intérét collectif et services publics » prévue
au 4° de l'article R. 151-27 du code de l'urbanisme comprend les sept sous-destinations
suivantes : locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques et
assimilés, locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés,
établissements d'enseignement, de santé et d'action sociale, salles d'art et de spectacles,
équipements sportifs, autres équipements recevant du public.

- La sous-destination « locaux et bureaux accueillant du public des administrations
publiques et assimilés » recouvre les constructions destinées a assurer une mission
de service public. Ces constructions peuvent étre fermées au public ou ne prévoir
gu'un accueil limité du public. Cette sous-destination comprend notamment les
constructions de I'Etat, des collectivités territoriales, de leurs groupements ainsi
gue les constructions des autres personnes morales investies d'une mission de
service public

- Lasous-destination « locaux techniques et industriels des administrations publiques

et assimilés » recouvre les constructions des équipements collectifs de nature
technique ou industrielle. Cette sous-destination comprend notamment les
constructions techniques nécessaires au fonctionnement des services publics, les
constructions techniques congues spécialement pour le fonctionnement de
réseaux ou de services urbains, les constructions industrielles concourant a la
production d'énergie.

Lexique

La sous-destination « établissements d'enseighement, de santé et d'action sociale
» recouvre les équipements d'intéréts collectifs destinés a I'enseignement ainsi que
les établissements destinés a la petite enfance, les équipements d'intéréts collectifs
hospitaliers, les équipements collectifs accueillant des services sociaux,
d'assistance, d'orientation et autres services similaires.

La sous-destination « salles d'art et de spectacles » recouvre les constructions
destinées aux activités créatives, artistiques et de spectacle, musées et autres
activités culturelles d'intérét collectif.

La sous-destination “ lieux de culte ” recouvre les constructions répondant a des
besoins collectifs de caractére religieux.

La sous-destination « équipements sportifs » recouvre les équipements d'intéréts
collectifs destinées a l'exercice d'une activité sportive. Cette sous-destination
comprend notamment les stades, les gymnases ainsi que les piscines ouvertes au
public.

La sous-destination « autres équipements recevant du public » recouvre les
équipements collectifs destinées a accueillir du public afin de satisfaire un besoin
collectif ne répondant a aucune autre sous-destination définie au sein de la
destination « Equipement d'intérét collectif et services publics ». Cette sous-
destination recouvre notamment les lieux de culte, les salles polyvalentes, les aires
d'accueil des gens du voyage.

La destination de construction « autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire »
prévue au5° de l'article R. 151-27 du code de l'urbanisme comprend les cing sous-
destinations suivantes : industrie, entrep6t, bureau, centre de congres et d'exposition.

La sous-destination « industrie » recouvre les constructions destinées a I'activité
extractive et manufacturiére du secteur primaire, les constructions destinées a
I'activité industrielle du secteur secondaire ainsi que les constructions artisanales
du secteur de la construction ou de l'industrie. Cette sous-destination recouvre
notamment les activités de production, de construction ou de réparation
susceptibles de générer des nuisances.

La sous-destination « entrepot » recouvre les constructions destinées au stockage
des biens ou a la logistique sans surface de vente, les points permanents de livraison
ou de livraison et de retrait d'achats au détail commandés par voie télématique,
ainsi que les locaux hébergeant les centres de données.

La sous-destination « bureau » recouvre recouvre les constructions fermées au
public ou prévoyant un accueil limité du public, destinées notamment aux activités
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de direction, de communication, de gestion des entreprises des secteurs primaires,
secondaires et tertiaires et également des administrations publiques et assimilées
La sous-destination « centre de congrés et d'exposition » recouvre les constructions
destinées a I'événementiel polyvalent, I'organisation de salons et forums a titre
payant.

- Lasous-destination “ cuisine dédiée a la vente en ligne ” recouvre les constructions
destinées a la préparation de repas commandés par voie télématique. Ces
commandes sont soit livrées au client soit récupérées sur place.

E

Egout du toit / égout
Elément recueillant les eaux pluviales de la toiture.
Emprise au sol

L'emprise au sol correspond a la projection verticale du volume de la construction, tous
débords et surplombs inclus. Toutefois, les ornements tels que les éléments de modénature
et les marquises sont exclus, ainsi que les débords de toiture lorsqu’ils ne sont pas soutenus
par des poteaux ou des encorbellements. Les carports couverts, ainsi que les piscines sont
considérés comme de I'emprise au sol.

Enduit

Revétement que I'on étend sur les parois de maconnerie brute d’'un batiment, en général
pour leur donner une surface uniforme et plane et pour les protéger des intempéries.

Espace végétalisé

Espace planté de végétaux. Selon le contexte, ces végétaux peuvent étre des arbres, des
arbustes, des vivaces, de la prairie ou de la pelouse, des sédums ou mousses pour les
toitures.

Exhaussement de sol
Remblaiement de terrain

Extension

Lexique

L’extension consiste en un agrandissement de la construction existante présentant des
dimensions inférieures ou égale a celle-ci. L’extension peut étre horizontale ou verticale (par
surélévation, excavation ou agrandissement), et doit présenter un lien physique et
fonctionnel avec la construction existante.

Extension limitée

Par extension limitée, le présent réglement entend tout agrandissement d’une construction
d’habitation existante en zone agricole et naturelle, ne pouvant conduire a dépasser les
limites et les conditions définies dans le chapitre « regles de volumétrie et d’implantation
des constructions » de la section 2 du reglement des zones A et N.

Les équipements nécessaires a la mise en ceuvre d'une démarche respectueuse de
I'environnement

Panneaux solaires, éoliennes urbaines ou domestiques, dispositifs de récupération de I'eau
de pluie.

Equipements relatifs aux nouvelles technologies

Type paraboles

F

Facade

Les facades d’un batiment ou d’une construction correspondent a I'ensemble de ses parois
extérieures hors toiture. Elles integrent tous les éléments structurels, tels que les baies, les
bardages, les ouvertures, I'isolation extérieure et les éléments de modénature.

Faltage

Le faitage est la ligne haute horizontale qui recouvre la toiture d'un batiment. Il permet de
faire la liaison entre les différents versants d'un toit composés de tuiles, et assure la solidité
et I'étanchéité du toit.
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G

Gabarit

Le gabarit désigne I'ensemble des plans verticaux, horizontaux ou obliques constituant la
forme extérieure de la construction. Il résulte de la combinaison des régles de hauteur, de
prospects et d’emprise au sol.

H

Lexique

J

Haie bocagére

Haie comportant trois étages de végétation : arbre principal de haute-tige ; arbre secondaire
: baliveau ou cépée traité en taillis ; et arbustes. Elle s’Taccompagne souvent de talus. Ces
haies marquent généralement la limite de propriété entre deux parcelles agricoles et jouent
un grand role dans la circulation et la régulation des eaux.

Hauteur

La hauteur totale d’une construction, d’une facade, ou d’une installation correspond a la
différence de niveau entre son point le plus haut et son point le plus bas situé a sa verticale.
Elle s'apprécie par rapport au niveau du terrain existant avant travaux, a la date de dépot de
la demande. Le point le plus haut a prendre comme référence correspond au faitage de la
construction, ou au sommet de 'acrotére, dans le cas de toitures-terrasses ou de terrasses
en attique. Les installations techniques sont exclues du calcul de la hauteur.

Hébergement atypique

Peuvent étre qualifié d’hébergement atypique les cabanes dans les arbres, les roulottes, les
maisons flottantes, les containers, les yourtes, les tipis, les maisons bulles, etc.

Jardin
Espace correspondant :

- Soita un terrain, souvent clos, ou I'on cultive des légumes, des fleurs, des arbres et
arbustes fruitiers et d'ornement ou un mélange de ces plantes.

- Soitaun espace aménagé pour la promenade ou le repos, dans un souci esthétique,
et portant des pelouses, des parterres ou des bosquets.

L

Intégration

L'intégration d’une construction a son environnement permet de garantir I’"harmonie et
I'homogénéité de I'espace urbain ou paysager. Cette harmonie s’apprécie par des éléments
de vocabulaire architectural ou urbain, communs a I'ensemble des constructions d’un lieu.

Limites séparatives

Les limites séparatives correspondent aux limites entre le terrain d’assiette de la
construction, constitué d’une ou plusieurs unités foncieres, et le ou les terrains contigus.
Elles peuvent étre distinguées en deux types: les limites latérales et les limites de fond de
terrain. En sont exclues les limites de I'unité fonciere par rapport aux voies et emprises
publiques.

Local accessoire

Le local accessoire fait soit partie intégrante d’une construction principale, soit il en constitue
une annexe, soit une extension. Il est indissociable du fonctionnement de la construction
principale.

Lucarne

Ouvrage établi en saillie sur une toiture et permettant d'éclairer et de ventiler le comble,
d'accéder a la couverture, etc. La lucarne se différencie des chéassis, tabatieres, vasistas et
autres fenétres pour toit en pente par le fait que sa baie est verticale, et qu’elle est abritée
par un ouvrage de charpente et de couverture.
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M

Menuiserie

Ensemble des ouvrages de fermetures et d’équipements d’une construction, soit d’extérieur
(portes, fermetures), soit d'intérieur (portes, parquets, mobilier, placards).

Modénature

Traitement ornemental de certains éléments structurels d'un édifice pour en exprimer la
plastique. (La modénature est généralement obtenue par un travail en creux ou en relief,
continu [moulures] ou répétitif [modillons, bossages, caissons, etc.].).

p

Lexique

closes et couvertes sous une hauteur sous plafond supérieure a 1 metre 80, calculée a partir
du nu intérieur des murs.

Serre a structure permanente

Serre constituant une construction fixe, implantée sur des fondations ou un socle stabilisé,
réalisée en matériaux durables (magonnerie, béton, briques, ossature métallique ou bois
fixée de facon définitive), par opposition aux serres légeres, démontables ou saisonniéres.

T

Pignon

Mur qui se termine en triangle dans une maison a deux versants de toiture.

R

Rénovation
Remise a neuf d’une construction en y apportant de profondes transformations.
Restauration

Remise en état d’une construction.

S

Saillie

Partie d’un batiment avancant sur la fagade ou dépassant le plan d’un mur, comme le versant
d’une toiture, une corniche, un balcon.

Surface de plancher

Depuis la loi « Grenelle » Il (article 25), la « surface de plancher » se substitue a la fois a la
surface de plancher hors ceuvre brute (SHOB) et a la surface de plancher hors ceuvre nette
(SHON). La « surface de plancher » s’entend comme la somme des surfaces de plancher

Teinte dominante et secondaire

Les teintes dominantes sont liées aux matériaux/enduits des facades les plus visibles.
Proportionnellement moins étendues que les teintes dominantes, les teintes secondaires
permettent de mettre en valeur certains détails architecturaux (soubassement,
encadrements des ouvertures, volume secondaire, etc...) ou/et d’affirmer une composition
architecturale particuliere des facades.

Terrain
Voir unité fonciere
Terrain naturel

Il s'agit de I'état général de la surface d'un terrain avant tout travaux et affouillement ou
exhaussement du sol de ce terrain

Toit en croupe

Un toit en croupe est un type de toiture qui, c6té du pignon, est triangulaire en un ou deux
pans inclinés dont un est un triangle et I'autre un trapeze.

Toiture terrasse

Couverture offrant un taux de pente inférieur a 8 %.

u

Unité fonciere
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Lexique

Il s’agit d’une parcelle ou d’'un ensemble de parcelles contigués appartenant a un méme
propriétaire. Elle constitue le terrain au sens du présent reglement.

Vv

Végétalisé
Voir espace végétalisé.
Véranda

Définition : Construction en structure légére (aluminium, bois...) entierement vitrée
rapportée en saillie le long d’une facade. Toutefois, le toit peut étre opaque.

Voies ou emprises publiques

La voie publique s’entend comme I'espace ouvert a la circulation publique, qui comprend la
partie de la chaussée ouverte a la circulation des véhicules motorisés, les itinéraires
cyclables, I'emprise réservée au passage des piétons, et les fossés et talus la bordant.

L'emprise publique correspond aux espaces extérieurs ouverts au public qui ne répondent
pas a la notion de voie ni d’équipement public.

Voie en impasse / Impasse

Rue sans issue.
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Liste d’especes interdites

Principes généraux

La présente annexe définit les végétaux dont la plantation est :
- interdite, en raison de leur caractére invasif, ou de leur toxicité avérée pour les
animaux ou les humains,
- soumise a conditions, lorsqu’un risque existe mais peut étre controlé,
- autorisée, sans restriction, lorsqu’aucun risque environnemental ou sanitaire n’est
identifié.
Les plantations interdites concernent les espaces privés et publics, afin de prévenir :
- les atteintes a la biodiversité locale,
- lesrisques toxiques,
- les difficultés de gestion écologique des parcelles.

Toutefois, afin de ne pas constituer une contrainte a la gestion forestiere et a I'adaptation
des foréts au changement climatique, ces prescriptions ont vocation, au sein des
espaces boisés, a étre considérées comme des recommandations et non comme des
obligations.

2. LISTE DES ESPECES INTERDITES

2.1 Espéces exotiques envahissantes (E.E.E)

La plantation, la dissémination, le transport et I'introduction de ces espéces sont interdits :
e Balsamine de I'Himalaya
e Sénecon du Cap
e  Raisin d’Amérique
e laitue vireuse
e Elatine géante
e Myriophylle du Brésil
e Hydrobie fausse-renoncule
e Herbe de la pampa
e laurier-cerise
e laurier du caucase
e Ambroisie a feuilles d’armoise

Liste d’espéces exotiques envahissantes

Solidage du Canada

Buddleia (Buddleja davidii)

Faux-vernis du Japon ((Ailanthus altissima)
Renouées diverses

Erable negundo

Renouée du Japon (et renouées asiatiques)

2.2 Espéces toxigues pour les animaux (chiens, chats, bétail...)

La plantation de ces végétaux est interdite en pleine terre et dans les zones accessibles aux
animaux :

Laurier-rose

If (toutes espéces)

Thuya (toutes espéeces)

Cyclamen (en pleine terre ou massif)
Ricin (hautement toxique)

Datura (hautement toxique)
Philodendron

Aloé vera (ingestion dangereuse pour animaux
Lys (fortement toxique pour les chats)
Monstera deliciosa

Glycines (graines toxiques)
Dieffenbachia

2.3 Espéces toxiques pour les humains

La plantation de ces végétaux est interdite en espaces accessibles au public :

Ricin

Datura

Digitales (Digitalis spp.)
Cigué

If

Laurier-rose
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3. ESPECES SOUMISES A CONDITIONS

Ces especes ne sont pas interdites, mais leur plantation doit respecter des mesures de

précaution :

3.1 Plantes toxiques en pots ou espaces controlés (usage en jardiniéres, patios, balcons,
serres, zones non accessibles) :

Aloe vera

Philodendron
Dieffenbachia

Cyclamen

Monstera

Lys (hors zones publiques)

3.2 Especes potentiellement problématiques selon les variétés

Cotoneaster : seules les espéces reconnues invasives (ex. C. horizontalis, C. franchetii) sont
interdites.

Variétés ornementales exotiques pouvant devenir envahissantes : permettre uniquement
les cultivars stériles ou a faible dissémination.

4. ESPECES LIBREMENT AUTORISEES

Sont autorisées toutes les especes :

non invasives,

non toxiques,

adaptées aux conditions locales,

comprenant les especes natives d’Europe et de France métropolitaine.

Liste d’espéces exotiques envahissantes
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Quand planter?

Vous pouvez planter de la chute des feuilles
a leur apparition au printemps, mais
novembre reste tout de méme le mois tradi-
tionnel ot les plantations ont le plus de
chance de réussir : " A la Sainte-Catherine,
tout bois prend racine ".

Avant de planter : les précautions a prendre.
Prévoir une surface au sol équivalente a la
largeur du feuillage (non élagué) d'un arbre
adulte avant d'implanter les canalisations et
les remblais. Attention : ne plantez pas trop
prés des facades; les racines ou des
branches trop proches de la couverture peu-
vent abimer votre construction.

Comment planter ?

® Respectez les distances aux limites de
propriété:

- 0,50 m pour les haies ne dépassant pas
2 m de haut,

- 2 m pour les haies dépassant 2 m de haut.

e Composez votre jardin en créant des
zones engazonnées et des massifs plantés.
Les plantations permettent de créer :

- un coin clos et intime,

- un écran visuel,

- un brise-vent,

- de I'ombrage.

e Adaptez les arbres a la taille de la par-
celle, surtout pour les coniferes que I'on ne
peut ni tailler ni élaguer.

Les haies de jardin

Préférez les haies de feuillus dont I'intérét
est triple :

- prix de revient intéressant (les jeunes
plants sont peu coliteux),

- bonne adaptation au pays,

- aspect variant selon les saisons.

Les haies composées

Vous pouvez associer plusieurs espéces et
obtenir une haie composée. Les avantages
sont nombreux :

- changement continuel de teintes (succes-
sion de fleurs, de feuillages...),

- grande souplesse de taille,

- bonne résistance aux maladies.
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Annexes réglementaires | Guide du CAUE

Arbustes
et arbres fruitiers

Les arbustes

Dans cette page sont présentés des arbres et des arbustes qui peuvent étre plantés séparément ou en haies simples (les espéces ne sont pas mélangées).
Certains de ces arbustes peuvent cependant étre utilisés dans des plantations de haies composées ainsi que le montrent les exemples de la page 6.

Noisetier
Exposition, Sol Couleur Fouilles Foraison Adapté
Vigitaix Hauteur Fruits alazonz
L] 5 : ; Humide Panache Cadu- | Persis- Printa- du
métres | Pleine | Moyenne | Ombre | Acide | Argileux | Calcaire | Siliceux ot frais Sec jaune Pourpre | Glauque | Vert ques | tantes S Eté itoral
Argousier &6 A”M‘P‘"" + +
Alisier torminal A Automne
[variété de sorbier) | 538 Hver |+
Bruyére
Cornouiller male 437
Comouiller "
sanguin 435 e
Cytise 538 i +
| Eglantier 3
Fusain 4a1 +
Genétabalais | 15043 5 -
Genévrier 05310 =5 | [P
Groseillier épineux
{groseillea 12150
Houx 6310
Noiseter 45 fomet +
Prunellier 132 +
Saule Marsauit | 235 = [ - + +
Sureau noir 5210 +
Viorne flexible 233
Viorne obier
(boule daneige) | 233 T
A Arbustes
B & P
Ajonc 233 B | Fnowe
Buis 647
selon
Cacme Iataile
Troéne 2 SeN | + +
A Plantes préférentielles pour haies
Chévrefeuille - N |
Clématite = | |
Liere = l :
A Plantes grimpantes
B Sols favorables Sols pouvant convenir. - Sur la nature des sels, voir p. 4 sous le tableau.

Attention, certaines especes peuvent étre atteintes localement de maladie (graphiose, feu bactérien...). Renseignez-vous auprés d’un spécialiste.

Les arbres fruitiers

Ce sont généralement de trés beaux arbres. Les principales espéces caractéristiques des plaines et collines qui composent essentiellement le dépar-
tement du Calvados sont : les cerisiers, cognassiers, néiliers, noyers, poiriers, pommiers, pruniers, Certains arbres fruitiers tels que les pommiers et
les poiriers peuvent étre utilisés en éléments décoratifs si on les traite en espaliers le long d'un mur bien exposé. Pour la création d'un mini verger,
cerisiers, pommiers et poiriers par exemple, permettent de profiter des fruits et d'embellir le jardin pendant la floraison. Préférez les especes locales
adaptées au terrain.
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Pour vous aider a choisir, le tableau ci-dessous vous indique les caractéristiques de chaque espéce

Arbre

S

Hauteur Exposition Sol Couleur
L onodvits = T Reurs | Adaptés
Arbres i 9¢ piditeé : ] etou | alazone
années) |  en Pleine . . L Panaché : )
s de e Moyenne | Ombre | Acide | Argleux| Calcaire | Siliceux r:'s e Pourpre | Glauque | Vert Fruits | du lttoral
Aulne glutineux asser
{ou vergne) favle | 035 | + i
Botcas 242 +
Bouleau pubs 00 | 1532 +
Charme 100 15320 lente
taiond Plusieurs
Chétaignier sivcles | 0330 + +
Plusieurs
Chéne rouvre iibckis 5 lente
Chéne pédonculé 250 ] L+ |
Erable champétre 120 10825 | teeslente +
Erable sycomore 20430 + + +
Fréne 0| 20330 | 4+ FE
Hitre 1504200 | 30435 +
Marronnier 20 + g
Merisier faible | 15220 + +
Noyer commun 1504200 | 15420 5T
Orme champétre | 3003350 | 25330 T+
gm:’; &"::c'd Ul faivle | 243 |+ 4o
Plusieurs R
Platane sidclos | 2830
it gande | 10320 |+
Tllg":s fouilies 200 048 +
Tilleul . %
grandes feuilles
‘p’:,'"u:,::,;,m, g0 | 1535 [+ ++
Saule blanc 100 | 15220 + + +
N Sols favorables Sols pouvant convenir. Argileux : sols lourds. Humides et frais - sols bien alimentés en eau par une nappe
L'orme est actuellement atteint par une maladie : Calcaires : sols contenant un pourcentage ou inondés en période d arrét de végétation

la “graphiose”

Acides : sols ayant un Ph inférieur 3 6.

donnant un Ph supérieur a 1.
Siliceux : sols d'origine primaire et sables.

de calcaire

Les sols limoneux légers peuvent recevoir toutes les plantes,

ainsi que les sols ayant un Ph entre b et 7.

Attention, certaines especes peuvent étre atteintes localement de maladie (graphiose, feu bactérien...). Renseignez-vous auprés d'un spécialiste.

Peuplier
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Guide pour la construction de batiments agricoles

UNE IMPLANTATION REUSSIE

« Enligne de créte ou en sommet de relief,
¢ Isolées en plaine,
« A lécart du corps de ferme existant

« A proximité immediate ou dans l'axe visuel d'un belvédere ou d’une avenue plantée.

|EVITER LES INSTALLATIONS A DES EMPLACEMENTS TRES VISIBLES 0U EXPOSES AUX INTEMPERIES -

1 S'INSCRIRE DANS LA PENTE

Privilégier les implantations :

+ Aflanc de coteau et Ami-pente,

S plusieurs batiments sont

s f } prévus, une disposition en
terrasse est préférable a la
création d'une ssule plate-

forme nécessitant un remblais

important,

« A moindre terrassement pour les
batiments avec une ligne de faitage
paralléle aux courbes de niveaux,

+Préférer l'encastrement dans le ter-
rain naturel plutdt que les construc-
tions sur remblais.

#7 RESPECTER LES LIGNES DE FORCE DU SITE D’IMPLANTATION

+ Positionner le nouveau batirnent en fonction des éléments batis déja preé-

Jane non ¢
D 5 Ve

=== Lignede force 3 respecter pour
implantation d'un nouveau batiment

ROUr unnouveau l2
— Limite cadastrale

ent p

irculations et zone technigue

sents, de l'orientation des structures routigres, paysagéres et parcellaires
existantes pour optimiser la fonctionnalité de lexplaitation (faciliter les cir-
culations, les travaux guotidiens...).

* Prévoir lemplacement d'extensions futures éventuelles.

« Sic'est possible, implanter le batiment au plus pres des autres batiments de
I'exploitation permet d'éviter la dispersion du kati dans le paysage.

« Adosser un batiment volumineux a une structure arborée existants (haie
bocagére, lisiere forestiére) minimise sonimpact visuel.

A TENIR COMPTE
DE L’ORIENTATION

« Pour les batiment d'élevage et le confort des
animaux, une orientation Sud/Sud-Est des
facades semi-ouvertes assurera un meilleur
ensoleillement.

+ Privilégier un bati dont le faitage principal est
dans I'axe des vents dominants.

¢ Privilégier une exposition plein Sud pour l'instal-
lation de panneaux phetovoltaiques en toiture.

4 Mise en valeur des éléments patrimoniaux

Maintenir en bon état ouréhabiliter les anciens batiments par-
fols désaffectés ou les petits éléments de patrimoine tels gue
les piliers d'entrée peut permettre de lutter contre la banalisa-
tion des exploitations et valoriser le patrimeine de l'exploitant.
Poulailler, four a pain, ancienne grange ou étable qui ant perdu
leuirs usages premiers peuvent retrouver une notvelle fonction®
dés lors gqueleurs dimensions le permettent :remise, loge a bois,
atelier, chambre annexe, gite, magasin de vente a la ferme...

Par ailleurs, les propriétaires peuvent, sile batiment est visible
depuislespace public, faire appel a une aide de la Fondationdu
patrimaine paur le restaurer (selon les conditions d'€ligibilite).

* Tout changermeant de destination d'un batiment agricole doit faire lobjet d'une autorisation préalable auprés

de la mairie.
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L’ARCHITECTURE DU BATIMENT

A1 LES VOLUMES

¢ Privilegier une volumétrie simple.
« Préférer la juxtaposition de plusieurs volumes a un seul gros velume, en disso-
clant les espaces de fonction particuligre tels que la salle de traite,

+ Préférer un deuxieme volume paralléle au premier plutét gue lallongement
duvalume initial.

+ Pour rompre la linéarité d'une construction, cn peut:

- s0it ramener de |a verticalité par |a plantation d'un arbre de grand dévelopoe-
ment ou par 1z pose ponctuelle d’une cuveriure ou d'un ratériau différent en
facade se prolengeant en toiture,

- 50/t positionner judicieusement un percement

A LA TOITURE

* Privilegier les teitures & deux pentes * Sur un terrain en pente, decaler
identiques, si possible d'une inclinai-  'axe de faitage d'un batiment large
son d'aumaoins 25 %. peut permettre de limiter la hauteur

du mur de facade et favoriser son
accroche au sol.

+ En toiture, les reflets des plagues translucides sont visibles de loin. Il est
important de limiter leur nombre et d'8viter leur répartition en damier.

+ De mérme, dufait de la réverbération trés importante des panneaux phote-
voltaigues, limpact visuel de ces eéguipements dans le paysage devra étre
pris en compte

+Eviter les toits plats ou les toits maono-pentes, méme pour les batiments
couverts de panneaux photoveltaigues. Un pignen dissymétrigue permettra
de maximiser la surface couverte par les photovoltaigues tout en assurant
l'inserticn paysagérs.

1 SOUBASSEMENT DE FAGADE

* Privilégier les facades composées de 2/3 de bardage pour 1/3 de socubas-
semeant, quitte a recouvrir partiellement le soubassement par le bardage.

+ Sile batiment est directement visible depuis l'espace public, privilégier un
scubassement enduit ou recouvert d'un bardage (en particulier s'il est en

parpaings).

Facade entiérement bardée

Moilié bardage, moitié soubassement

Qe

2 Giers de bardage, Ttier de soubasserment

A1 LES OUVERTURES

Les percements en facade participent au dessin de l'ensemble de la construc-
tion et doivent donc étre étudiés en conséguence,

sHorizontalement, les linteaux des portes et des fenétres doivent étre alignés.
On privilégiera des fenétres de hauteur identique afin d'aligner les appuis.
erticalement, on alignera d&s que possible les cuvertures
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L’ENJEU MAJEUR: DES MATERIAUX ET DES COLORIS CHOISIS

EN FONCTION DU CONTEXTE LOCAL

Choisir des coloris en harmanie avec ceux des batiments anciens traditionnels présents sur le site facilite l'intégration du projet. Le choix des couleurs est
encore plus déterminant si le futur batiment est implanté a proximité d'un élément d'intérét patrimonial (calvaire, chapelle, édifice traditionnel...).

AVIMPACT VISUEL DES COULEURS

+ Desteintes sombres ou neutres (garmme de gris
ou de kbruns) se fondent plus facilement dans
l'envirennement.

+Les batiments clairs ou revétus de matériaux
brillants ont un fart impact visuel.

A PRINCIPES A PRIVILEGIER

i

[ 'utilisation d'une méme teinte entoiture eten
facade permet d'unifier le batiment alors que
la distinction entre les deux accentus la per-
ception du volume architectural. Une toiture
sombre permettra d'asseoir la construction si
elle surmonte un parernent de facade plus clair.

+ Choisir des coloris en harmonie avec celles des
batiments traditionnels présents sur le site faci-
lite I'ntégration du projet.

» Les verts foncés sont plus adaptés que les verts
clairs qui, tel le vert « résédas», ne sapparentent
ni aux couleurs de la végétation, ni a celles des
batiments traditionnels.

*Si le bardage est métallique, opter pour une
couleur sombre et mate, aussi bien pour les
facades que pour la toiture pour éviter la réver-
bération et la brillance au soleil.

A1 LE BOIS, UN MATERIAU
AUX QUALITES MULTIPLES

+ Le bois permet d'améliorer le confort acous-
tigue des animaux et des hommes et supprime
les phénomenes de condensation et de ponts
thermiques.

« Les différentes teintes qu'il peut prendre au fil
du temps participent a son intégration dans le
paysage.

+ Sile bardage est en bois, jouer avec les passibi-
lités de teintes par le choix des essences et du
traiterment mais aussi avec le sens et le style de
pose (a clin, ajourg, a la sugdoise...).

A PALETTE INDICATIVE
DES COULEURS

RAL RAL RAL RAL RAL
5008 7022 7006 8012 6003

«Des matériaux mats et texturés (béton, bois at,
sauf chocs, fibrociment) vieillissent kien. lls vont
se patiner et ainsi se fondre dans le paysage.
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LES PLANTATIONS EN LIMITE DU CORPS DE FERME

Une végétation structurante g
Laperception ducorps deferme est étroitement liée au traitement de ses limites. En 58
matigre d'insertion paysagére, la végétation périphérique joue un role structurant.
Limplantation d'une ncuvelle constructicn, dans e corps de ferme cu & l'exté-
rieur, peut modifier profondément la silhouette de l'exploitation. Lors d'un projet
de construction, il faut réfléchir au dialogue gu'entretiendra le bati avec son envi-
ronnement proche et lointain : «Qu'est-ce gue je vois depuis mon corps de ferme ?
Comment est-il percu depuis I'extérieur ?».

POURQUOI PLANTER ?

» Accompagner la nouvelle construction et I'inscrire dans le paysage local.

+ Protéger des vents dominants le corps de ferme et les animaux.

« Favoriser linfiltration des eaux de ruissellement

+ A proximité d'habitations, créer un écran visuel entre la ferme et les riverains.
+ Constituer une resscurce économique (Dois-énergie) pour 'exploitant.

#1 COMMENT PLANTER ?

Le rapport construction fvégétation a planter dépend de la qualité architecturale du batl, des emprises disponibles et du souhait de masquer ou de laisser voir
le batiment.

Une structure lindaire continue (haie haute, ali- Une structure ponctuelle (bosquet ou arbre Unverger, une haie discontinue ou un alignerment
gnement, bande boisée) masquera le batiment isolé) créera des vues directes sur le batiment lache atténuera limpact visuel du batiment tout
rmais soulignera les contours du corps de ferme. tout en cassant sa linéarité. en mettant en valeur certaines de ses parties.

Le choix d'une végétation discontinue est 'occasion pour I'exploitant de conserver des perspectives
remarguables (si elles existent) sur la campagne alentour.

1 OUPLANTER?

Planter en retrait du bati (de 10 8 20 m) pour:

* Prendre en compte l'extension éventuelle du corps de ferme. Unrecul plusimpor-
tant pourra, dans ce cas, &tre envisage,

» Permettre la circulation et les manoeuvres des engins agricoles,

+» Maintenir une bonne ventilation dans les batiments d'élevage,

* Limiter l'apport de feuilles mortes dans les gouttiéres et laisser les arbres s'épanouir,

« Faciliter l'entretien et 'axploitation des plantations.

En périphérie du corps de ferme :

+ En prolongeant des structures végetales existantes, sur une prairie attenante
par exemple,

+ Enrecomposant lensemble des limites de l'exploitation pour y inclure lesanciens
hatiments et renouveler une structure végétale vieillissante.

Planter |2 ol les batiments sont visibles depuis les routes :

+ Sans forcément recourir & des hales continues,

» En selimitant a certains cotes du corps de ferme pour conserver une ouverture
sur l'espace agricole ou faciliter l'accés aux prairies.

Sur les terrains en pentes :

Les boisements peuvent valoriser, stabiliser et limiter 'érosion des fortes pentes
ot des talus issus des terrassements nécessaires a la construction.

O arbre futur Jardin c’agrément

@ arbre isolé existant Mare

0 B clignement futur —— Limites cadastrales

-.L\Hgnement existant Circulations et zone technigue
Prairie — — Lignes de force du paysage
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1 QUE PLANTER ?

Des essences locales:
« Pour s'assurer que les végétaux sont adaptés au climat et aux sols de la région,
+ Pour favoriser la biodiversité, pour leur intérét pour les cultures (faune auxiliaire) et leur role cynéoétigue.

Une végétation en lien avec le paysage alentour au niveau :

» De la structure paysagére : talus plantés en Pays de Caux, haies variées en Pays de Bray, arbres tétards
envallées...

» Desessences présentes pour gu'elles soient adaptées au type de sol(calcaire ou acide, argileux ou sableusx,
sec ouhumide), ou a la proximité de la mer.

Des plantations en rapport avec I'échelle du béti

Choisir un type de plantation qui, par sa forme et son développement, soit en adéguation avec l'échelle
du batiment. Les gabarits actuels incitent a privilégier des arbres de grand développement qui peuvent
étre associés a des végétaux plus bas (haies mixtes par exemple).

| QUELQUES RECOMMANDATIONS

+ Dans le cas de haies ou de bandes boisees, privilégier des espéces d’arbres & croissance rapide assu-
rant une protection contre les vents et les vues & court ou moyen terme, et /ou y associer une rangée
d'essences a croissance plus lente. Les premiéres pourront étre exploitées pour le bois une fois les
secondes bien développées.

+ Favoriser une diversité d’espéces afin de renforcer le role écologique de la haie et de limiter les risgues
de dépérissement en cas de problemes sanitaires sur une espece.

+ Le choix des essences doit aussi tenir compte de la gestion envisagée (port libre cu taillé, taille en tétard,
enrideau, recépage..), de la valorisation économique des plantations, deleur intérét cynégétique pour
les agriculteurs-chasseurs et des caractéristiques des espéces (feuillage caduc ou persistant, hauteur,
longévite, vitesse de pousse, toxicité pour les animaux, caractére mellifére ou comestible...).

+\eiller & bien protéger les plantations du bétail dés que I'espace ol elles se trouvent est paturé.

PLUiIH du Grand Chateaudun — Réglement écrit — Document approuvé

VE2A | Page 220



