Il - DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES A URBANISER

CHAPITRE | - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE 1AU

QUALIFICATION DE LA ZONE 1AU

La zone 1AU est une zone a caractére naturel dont la vocation est de satisfaire les besoins 3 court terme en
terrains urbanisables pour I'habitat, les activités et les eqmpements publics s'avérant nécessaires au bon
fonctionnement de la zone, ' : )

La zone se compose de deux secteurs différents : 1AUa, 1AUb et 1AUc.

Dans Fobjectif de disposer d’un aménagement cohérent et d’une diversité de I habitat, ces trois secteurs font
'objet d’ études de composition globale traduites sous la forme d’ orientations d’aménagement spécn‘“ iques.
déterminant ies conditions de l'urbanisation pour chacun de ces secteurs, :

Les constructions devront donc &tre &difiées en'EompatEbilité avec les orlentations d’aménagement spécifiques
de chacun des secteurs 1AUa, 1AUb et 1AUc, dans le cadre d’une ou plusieurs opérations d'ensemble.

* En termes de risques, la zone ou une partie de la zone est concernée par:

- le risque inondation : le Plan de Preventron des rlsques naturels préwsm!es (PPRNP) a ete approuvé le 17
novembre 1997; tout prcuet devra prendre en compte'en amont ses prescrlpttons

- le risque incendie de forét Ie Plan de Preventlon du risque mcendle de foret (PPRIF) a été approuve le 28
mars 2011; tout pro;et devra prendre en compte en amont ses prescriptions, :

- lerisque "msmiql’ze seldn Ia cartographie "zone de st'smicité du territoiré fra‘m;ais" en vigueur au 1° mai
2011” classant {a cammune en zone de sismicité 3 modérée. Les nouveaux batiments et les batlments anciens
.dans des conditions particulieres doivent respecter les régles de construction parasmmnque enréférence aux

articles R563-1 4 R563- 8 du Code de IEnvironnement modifiés par les décrets n° 2010-1254 et n 2010 1255 du . ‘

22 octobre 2010 et I‘arrete du 22 octobre 2010 modifié par arrété du 19 _|UI||et 2011,

- le risque technologlque Iié au transport de matieres dangereuses : nsq ve d’acc:dent de transport de
matiéres dangereuses sur {’ensemble du territoire communal et pour ce qLII concerne ; A9 RDQOG RD618 -
RD115 - voie ferrée - autoport : : ‘

* Nonobstant les législations, régles et documents régissant usage des sols et s'imposant au PLU, les
formalités préalables 3 tout projet de construction ou d’amenagement......la zone ou une partle de Ja zone
est plus spécifiguement concernée par :

- le classement sonore des infrastructures de transports terrestres en application notamment de la loi n°92-
1444 du 31 décembre 1952 relative au bruit et des arrétés préfectoraux n°3983 du 27.11.1999 et n°763/2002
du 15.3.2002

- la présence de sites ou vestiges archéclogiques, ces secteurs sont signifiés sur les documents gra phlques par
I'indice * : ce repérage a une valeur informative et peut concarner plusieurs parcelles
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ARTICLE 1AU 1 : LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

1. Les constructlons a usage d’actmtés mdustruelies, Ies lotissements industriels, les constructlons ausage

agrlcole
’ 2. Les installations soumises & autorisation ou é'déclaration.

3. Les depots de vehicuies, les garages collectn‘s de. caravanes, teI qu‘ll résulte des articles R.421-23e et R 421-
19] du Code de I’Urbamsme ' :

4, le stat:onnement colfecttf des caravanes en dehors des terralns a"ménages, tel que prévu a 'article R. 421—
23d du Code de I‘Urbamsme.

5. L’aménagement de terrains batls ou non batis afin de permettre I'mstallatlon collective ou mdlwduelle de
caravanes constituant 'habitat permanent de leurs utilisateurs. - '

6. 'aménagement de terraihs permanents ou saisonniers pour 'accuell des campaurs et des caravanes tel que
prévu a I'article R.421-19c du Code de 'Urbanisme, y compris les terrains destinés uniquement 3 la réception
des caravanes. : :

7. Uimplantation d’habitations légéres de loisirs telle que prévue 3 l'article R.111-34 du Code de I'Urbanisme.
8. Les villages de vacances. -
9. 'ouverture et I"exploitation de carrigres. . .

ARTICLE 1AU 2 : LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Rappel : Tout projet d'amenagement ou de construction doit respecter les prescrlptlons des Plans de 7 "
Prévention des Risques approuvés (PPRNP & PPRIF)

1. Les constructions deivent 8tre édifides én compatlbmté avec Ies orientations d’amenagement spécifigues de
chacun des secteurs 1AUa, 1AUb et 1AUc, dans le cadre d’une ou plusiedrs opérations d'ensembie.

2. Les constructions & usage d'activités, commerces, services, les installations et travaux divers ne peuvent étre
admis que dans |a mesure ol, par leur nature ou leur fréquentation induite, ils ne risquent pas de nuire 3 la
sécurité, la salubrité, la tranquillité ou la borine ordonnance des quartiers environnanis.

3. La modernisation des instaliations classées existantes, sous réserve gue les nuisances émises en qualité et en
quantité soient diminuées.

4, Les batiments et équipements publics, les constructions, agrandissernents, aménagements liés 3 des
installations d'intérét général, les ouvrages publics existants, ayant fait objet d'une reservat;on au PLU ou
encore nécessités par le fonctionnement de la zone ou de la commune.

~ = En secteurs 1AUa et 1AUc, les batiments annexes sous réserve de ne pas servir d’habitation et :

- pour les garages de ne pas dépasser 2,50m de hauteur hors-tout et 20 m2 de superficie (surface de plancher).

- pour les abris de fardins {ou cuisine d’été, local technique de piscine.....) & raison d’une construction autorisée

par parcelle et 2 condition de ne pas dépasser 10 m2 de superficie, 2,50m de hauteur.

6. En secteur 1AUb, les garages sous réserve de ne pas dépasser 3,50m de hauteur au faltage.
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7. Les affouiliements et exhaussements de sol visés au paragraphe c de Varticle R 442.2 du Code de
Furbanisme, a condition gu'ils ne compromettent pas la stabilité des sols ou I'écoulement des eaux, et gu'ils ne
portent pas atteinte au caractére du site.

ARTICLE 1AU 3 : LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES
OU PRIVEES ET D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Les constructions et installations doivent &tre desservies par des voies publiques ou privées dont les
caractéristiques correspondent a leur destination. Les accés doivent satisfaire aux exigences de la sécurité, de
la défense contre 'incendie et de la Protection Civile.

ARTICLE 1AU 4 : LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX PUBLICS
D’EAU, D’ELECTRICITE ET D’ASSAINISSEMENT

1 - Desserte en eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit &tre raccordée au réseau collectif d'eau potable. Ce dernier
doit &tre de caractéristiques suffisantes.

Tout prélévement, puits ou forage réalisé 4 des fins d’usage domestigque de I'eau doit faire 'objet d’'une
déclaration en Mairie (en référence au Décret n® 2008-652 du 2 juillet 2008 et au Code général des collectivités
territoriales notamment ses articles R.2224-22 3 R.2224-22-8).

2 - Assainissement

a) Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur les terrains doivent garantir 'écoulement des eaux pluviales par des dispositifs
adaptés & {'opération et au terrain, vers le réseau séparatif,

b) Eaux usées

Toute construction ou instaliation nouvelle doit évacuer ses eaux usées par des canalisations souterraines au
réseau public.

Les eaux usées non domestiques sont subordonnées a un pré-traitement approprié a leur nature et degré de
pollution avant rejet dans le réseau public d'assainissement aprés autorisation par la collectivité propriétaire
du réseau en application de Yarticle 1.1331-10 du Code de la Sanié. Les eaux usées ne doivent pas &tre rejetées
dans le réseau d’eaux pluviales.

3 ~ Réseaux divers

Pour les constructions nouvelles, les réseaux de distribution doivent &tre établis en souterrain; des conditions
différentes peuvent éventuellement &tre admises, aprés autorisation de la commune, notamment en cas de
difficuttés techniques.

ARTICLE 1AU 5 : LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Néant

ARTICLE 1AU 6 : L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES
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1. Dans les trois secteurs 1AUa, 1AUb et 1AUc, les constructions y compris les garages doivent &tre édifiées en -
arriere de l'alignement des voies pub!ique_s ou privées existantes, modifidées ou a créer 3 une distance ne
pouvant étre inférieure a 5 m.

- En secteur 1AUs, le long de la voie prolongeant la rue de la Méditerranée, les constructions seront &difices 4
une distance de 13m par rapport & I'alignement de cette voie (la voie étant considérée dans son ensemble ;

tous travaux d’aménagement, pistes cyclables, piétonnes, végétalisation....compris}, de mani&re 3 constituer un
front bati, en référence & Vétude paysagére spécifique “Entrée de ville” et 4 "orientation d’aménagement du

secteur, 2

2. Des conditions différentes pourront dtre acceptées en fonction du projet dans le cadre d’opération (s) -
d’ensemble. ‘ o
3. Les piscines doivent respecter un retrait de 2m minimum par rapport aux voies et emprises publiques.

4. Des conditions d'implantation différentes peuvent &tre admises pour des batiments et équi_pementsﬁ publics
ainsi que les constructions nécessaires au fonctionnement des services publics ou d'intérét collectif dont
Fimplantation est commandée par des impératifs technigques, technologiques d'exploitation ou de gestion.

ARTICLE 1AU 7 : UIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
' SEPARATIVES '

1. Dans les trois sectaurs secteur 1AUa, 1AUb et 1AUc, les constructions doivent &tre implantées soit sur les
limites séparatives, soit & une distance minimale de 4 m.

2. Des conditions différentes peuvent &tre acceptées notafnment en fonction du projet dans le cadre

d’opération (s) d’ensemble

3. Des conditions d’ Empfantatidn différentes peuvent étre admises pour des batiments et équipements publics '
ainsi que les constructions nécessaires au fonctionnement des services publics ou d'intérét collectif dont -
Fimplantation est commandée par des impératifs techniques, technologiques d’exploitation ou de gestion.

4, Des constructions annexes peuvent &tre édifiées sous les réserves énoncées a l'article 2.

5. L'implantation de piscines non couvertes, a l'exclusion toutefois des batiments techniques liés 3 leur
fonctionnement - considérés comme des constructions annexes - doit se réaliser a 2m minimum des limites

séparatives.

ARTICLE 1AU 8 : L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR LA MEME PROPRIETE

1. Deux constructions non contigués, implantées sur une méme propriété doivent &tre 3 une distance Pune de
Iautre au moins égale 3 la moyenne des hauteurs des deux constructions, sans jamais &tre inférieure 34 m,
Toutefois, des conditions différentes peuvent &tre acceptées dans le cas de travaux mesurés, de restauration
ou de rénovation de constructions existantes. '

2. Des conditions d’implantation différentes peuvent &tre admises pour des bitiments et équipements publics
ainsi que les constructions nécessaires au fonctionnement des services publics ou d'intérét collectif dont
Fimplantation est commandée par des impératifs techniques, technologiques d’exploitation ou de gestion. '

3. Cette régle ne s’appligue pas aux piscines,
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ARTICLE 1AU 9 : L'EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Néant.

ARTICLE 1AU 10 : HAUTEUR DES BATIMENTS

1. Définition de la hauteur

La hauteur des constructions est mesurée & partir du sol naturel en fonction des conditions liées & la
connaissance du risque d'inondation et défini par un plan altimétrique détaillé jusqu'au sommet du batiment,
ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures exclus.

2. Hauteur absolue

- La hauteur hors-tout des constructions {exception faite des ouvrages techniques publics) ne peut excéder 12
m hors-tout. .

- En secteurs 1AUa et 1AUc, |a hauteur maximale des batiments annexes est fixée 4 2,50 m.

- En secteur 1AUb, [a hauteur maximale des garages est fixée 3 3,50m au faitage.

- Des conditions différentes peuvent &tre admises pour es bitiments et équipements pubiits et d'intérét
collectif.

ARTICLE 1AU 11 ; ’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET ’AMENAGEMENT DE

LEURS ABORDS

Principes généraux

a) Par leur aspect extérieur, leur situation, leur architecture et leurs dimensions, les constructions et autres
modes d'occupation du sol ne doivent pas porter atteinte au caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, des
paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales.

b} Le recours a des matériaux {y compris {e bois) et des mises en o2uvre innovantes en matiére d’aspect et de
technigues de construction, liés a la notion de développement durable et a la qualité environnementale des
constructions ou a l'utilisation d’énargie rencuvelable, sont admis aprés un examen approfondi du projet et
présentation notamment du projet de facade et débords.

¢) Tout projet de construction doit faire I'objet d’une compeosition architecturale qui prend en compte les
caractéristiques du terrain d'implantation. L'organisation de ces éléments du programme, 'implantation et
Uépannelage des volumes, doivent correspondre 3 un parti d’aménagement de medelage et d'utilisation des
espaces extérieurs qui évite au maximum les terrassements importants.

d) Pour atteindre ces ohjectifs, les projets doivent :

- utiliser les dispositions générales énumérées ci-dessous - alinéa a) Dispositions générales

ou bien

- proposer des solutions originales justifiées par une analyse approfondie du site, du contexte du projet.... ou
encore par un prejet innovant en matiére de développement durable.

a) Dispositions générales

> Facades

- Toutes les fagades d’une construction doivent étre traitées avec le méme soin, y compris les murs pignons.
Les teintes des enduits de fagades doivent &tre choisies dans la gamme du nuancier disponible en Mairie,
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- Les enduits des fagades seront soit teintés dans la masse, soit peints ; dans le cas d'enduits extérieurs dits
monocouches, des échantillons devront étre soumis pour avis en mairie, apres y avoir consulté le nuancier, et
avant toute exécution.

- Sur tout ou par‘tle dela fagade les appareﬂlages de fausses p:erres, pelnts ou dessmes, sont |nterd|ts ainsi que
tes placages de materlaux : :

- Dans le cas d'une magonnerie traditionnelle en galets et cayroux, les rejointements seront réalisés au mortier
de chaux grasse qui viendra affleurer le nu des pierres; elles pourront dtre endwtes au mortier de chaux grasse
de finition lissée, en tenant compte du nuancler d:spomble en Mame mais sans restitution pastlche ou

hasardeuse... %

"> Couvertures & Terrasses

- Les toitures auront urie pente de 30% 2 :33%,"ce'tté régle ne s’applique pas aux bitiments annexes. les
toitures ainsi que celles des batiments annexes seront en tuiles canal de terre cuite. Cependant, dans le cas de
emploi d'une énergie nouvelle, ces pentes peuvert &tre ‘modifiées pour une opération donnée. Les eléments N

producteurs d’énerg:e doivent s mtégrer aux volumes et ne pas deroger 3 l'article 10 (hauteur absolue)

- Les terrasses accessibtes a l'étage devront s'intégrer au volume construit en ne dépaséant pas toutefois 30%
de la surface couverte du bitiment. Les térrasses |nacce53tbles sont interdites

b) Climatiseur tils devront atre encastres en totahté dans [a fagade £t protégés par une grllle de méme

couleur que celle-ci. En fagades sur voies, si les cilmatlseurs ne sont pas encastrés en totalitd, ils devront &tre
situés au dela de 6m de haut depws la voie ou le trottoir en aplomb :

¥ Batiments annexes autorisés : Les abris de jardins {ou cuisine d’été, local technique de plscme} et Ies garages
devront respecter les matériaux utIIISéS dansla constructlon prmupale

¢} Antennes paraboligues et hertziennes : ellés sero’nt, 'séuf impo’ssibilité démontrée, dissimulées dans les

combles et non perceptibles depuis {e domaine public.

d} Panneaux solaires thermiques : ils seront intégrés dans le pan de la toiture et peu salllants, leur dimension

sera inférieure au tiers de la surface de pan de tolture.

e]_Panneaux solaires photovoltaaques: ils sont également autorisés soit en surimposition (modules solaires

photovoitaiques simplement fixés sur la toiture existante) soit en intégration au béti (modules solaires
photovoltaiques participant ainsi & la structure du batiment : intégré en toiture, brise soleil, fagade, verrigre,

garde-corps, allége...).

f) Ciétures : Elles ne sont pas obligatoires toutefois si elles sont envisagées, elles doivent prendre en compte les
régles et prescriptions relatives a I'aléa inondation et &tre traitées simplement. Les murettes enduites doivent
répondre au précédent paragraphe “facades”.

- La hauteur des cl6tures sur voles et sur limites séparatives, fixée aprés consultation des services compétents,
en considération des problémes de visibilité, sécurité, topographie....ne pourra excéder 1,30m en limite du
domaine public et 1,80m sur tes limites séparatives ;

- dans Je cas d’'un mur bahut, celui-ci ne pourra excéder 0,20m de hauteur maximale > Pour les batiments
publics, fes équipements et ouvrages techniques publics, des conditions différentes pourront tre admises pour
tenir compte des contraintes commandées par des impératifs techniques, architecturaux, technologigues,
d’exploitation, de gestion, de sécurité.....
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" ARTICLE 1AU 12 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT

Les dispositions du présent article sont applicables & toutes les occupatlons et utilisations du sol nouve!les aux
restaurations, réhabllltatlons, changements de destinations et extensions de batlmentsa i

Le stationrierneht des vehlcuies correspondant aux besoins des constructions et insta!!ations doit étre assuré
en dehors des vales de desserte surle terrain méme. Lors de Yaménagement de bﬁt|ments emstants Ies
p055|b|I|tes de statlonnement exlstantes ne pourront en aucun tas étre supprlmees '

Les b'esoins en stationnement devro’nt répondre aux bésoins de's conhstructions et mstallations C
- Deux places de stationnement par unité de logement. °

- Pour les lotissements, ensembles et groupes d'habitations une aire de StationnEmehtVisiteur par 3 logements
devra également &tre prévue, ces aires de statlonnement dowent étre regroupees en un ou p[usmurs parkmgs
collectn"s situés hors des VOIes de desserte o

- En secteur 1AUb il sera exlgé une p!ace de stat:onnement par logement ainsi qu ‘une p!ace de stat;onneme nt
visiteur pour 5 iogements

- Pour les conhstructions A caractére d’actlvste commermal de service, admmlstratlf equmement pubhc des
surfaces sufﬂsantes au regard dela capac[te d’accueil doivernit &tre réservées :

- pour I’evolutlon le chargement le dechargement et Ie stationnement des véhicules de livraison et de
service

- pour le stationnement des véhicules du personnel, des visiteurs ou des usagers. Conformément & la
réglementation en vigueur, il doit étre amenagé des places de stationnement réservées aux personnes a
mobilité réduite.

L'emprise au sol des surfaces, béties ou non, affectées aux pla'ces de stationnement annexes d’un commerce
soumis & I"autorisation d’exploitation commerciale prévue au 1°, 6° et 8° du | de I'article L.720-5 du Code du
commerce et au 1° de Particle 36-1 de la loi n® 73-1193 du 27 décembre 1973 d'orientation du commerce et de
I'artisanat ne peut excéder une fois et.déini_ la surface de plancher des batiments affectés au commerce.,

" ARTICLE 1AU 13 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET DE PLANTATIONS

Les surfaces non construites ainsi que les abords immédiats des aires de stationnement doivent &tre plantés.
Indépendamment de leur valeur spécifique, les éléments végétaux existants qui contribuent & donner a la zone
son caractere, doivent &tre préservés.

Le choix des espéces végétales & planter doit &tre évalué au vu de leur pouvoir allergéne.
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