Réglement aprés modifications

CHAPITRE 1

" 'CARACTERE GENERAL DE LA ZONE 14U

La zone 14U est une zone naturelle d’urbanisation future destinée a recevoir a court terme
l'implantation de constructions & usage d’habitation, sous réserve de la réalisation des
équipements correspondants. Ceite zone d’extension urbaine devra suivre une logique de
développement maitrisé tout en favorisant la mixité de I’habitat et en assurant la création
d’un maillage entre différents lieux de centralité afin de renforcer les liens de sociabilité et
les pratiques urbaines de proximité.

Une mixité de [’habitat sera recherchée en faveur des logements sociaux dont le type restera
& déterminer : logement de type locatif social (LLS), d'accession sociale, de type Prét Social
-Location Accession (PSLA) ou Prét Locatif Aidé (PLA).

Il s’agira de tendre vers une part de 20% de logements aidés, avec un minimum de 10%
obligatoire.

La Zone 14U est soumise & des risques d’inondations.

Elle est classée en aléas faible et complémentaire hydrogéomorphologique, suivant des
zones B2 et B3 dans le PPRI approuvé le 29 octobre 2012, pouvant étre soumise
prescription ou interdiction particuliére (se reporter au réglement du PPRI).

La zone 1 AU comprend un secteur :
o Le secteur 1AU (« Els Pujols » et « El Ponteix »)
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SECTION I/ NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU
SOL

ARTICLE IAU 1: TYPES D’QCCUPATION OU D’UTILISATION DES SOLS
INTERDITS

Les opérations ne répondant pas & la vocation de la zone et aux conditions subordonnant
Pouverture & 'urbanisation ou qui, par leur destination, leur nature, leur importance ou leur
aspect sont incompatibles avec la sécurité, la commodité ou le caractere du voisinage,
ainsi que :

- Les lotissements d’activités économiques.

- Les établissements soumis & autorisation ou & déclaration.

- Lesvillages de vacances, hotels, motels, installations touristiques et gites ruraux.

- Les dépéts de véhicules tels que prévus i l'article R.442-2 §b du Code de I'Urbanisme.

- Le stationnement des caravanes hors terrains aménagés tel que prévu & l'article R.443-4
du Code de I'Urbanisme.

- L’aménagement de terrains permanents ou saisonniers pour ['accueil des campeurs et des
caravanes tel que prévu aux articles R.443-7 et suivants du Code de ['Urbanisme, y
compris les terrains destinés uniquement o la réception des caravanes.

- L’implantation d’habitations légéves de loisirs, telle que prévue aux articles L.443-1 et
suivants du Code de ['Urbanisme.

- Les abris de fortune, les dépéts & ’air libre de vieilles ferrailles, de véhicules désaffectes,
de déchets et de matériaux de construction ou de démolition.

- L’ouverture et 'exploitation de carriéres, affouillements et exhaussements des sols qui ne
sont pas liés aux travaux de construction ou d’aménagement et d’infrastructure.

ARTICLE IAU 2 : TYPES D’QCCUPATION OU D’UTILISATION DES SOLS SOUMIS
A CONDITIONS SPECIALES

Rappel ; les équipements publics nécessaires a la desserte directe des opérations susceplibles
d’étre admises doivent effectivement étre réalisés (accés, pluvial, assainissement, réseaux
divers).

- Les équipements collectifs publics ou privés et égquipements d’infrastructure,

- les groupes d’habiiations ou lotissements et services liés a la persomne ayant une
architecture contemporaine sous réserve du respect des Orientations d’Aménagement
fixées dans le PLU.

- Les groupes d’habitations et lotissements ayant une urbanisation aérée compatible avec
les constructions avoisinantes sous réserve de la réalisation d’'opérations d’ensemble et
du respect des Orientations d’Aménagement du PLU.

- Les affouillements et exhaussements des sols s’ils sont indispensables a la réalisation des
types d’occupation et d'utilisation des sols autorisés ou a l'aménagement paysager
d’espaces libres.
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SECTION I1/ CONDITIONS DE L’OCCUPATION DES SOLS

ARTICLE 1AU 3 : ACCES ET VOIRIE

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voles publiques ou privées
permettant un accés automobile suffisant et dont les caractéristiques correspondent a leur
importance et & leur destination, ainsi qu’aux exigences de la circulation générale, de la
sécurité, de la défense contre 'incendie, de la protection civile, de la protection des piétons,
d’enlévement des ordures ménagéres et objets encombrants, de brancardage...

Des linisons douces ou des voies « vertes » devront obligatoirement étre créées en sectenr
14U.

La création ou l'aménagement de ces voies peut étre soumis a des conditions particulieres
tenant aux nécessités de la circulation et de ['utilisation des terrains, ainsi qu ‘a des
considérations de sécurité.

A cet effet :

- Toute construction et toute unité de logement doivent donner sur une vole permetiant
I’accés du matériel de lutte contre Iincendie et des services de sécurité.

- Les voies nouvelles en impasse sont interdites.

- Dans les lotissements, les voies destinées & étre versées dans le domaine public doivent
comprendre un dispositif d’éclairage. Les constructions et les aires de stationnement
doivent étre relides & la voirie générale publique soit directement, soit par un réseau de
voies intérieures.

-~ L’accés s’opérera par connexion au réseau public existant. La voirie sera conforme aux
spécifications techniques et besoins d’accés et de secours. 1l devra respecter les principes
de composition identifiés dans les Orientations d’Aménagement propres au secteur.

- Des principes de desserte ont été définis dans les Orientations d'Aménagement. Les voies
nouvelles (tracé et gabarit) devront donc respecter ces principes de composition.

- Il est rappelé que la voirie publique ou privée ouverte & la circulation publique doit éire
aménagée de fagon a lever les obstacles limitant son accessibilité aux personnes
handicapées (bordures de trotioirs infranchissables, zones de stationnement inadaptées,
pentes trop fortes, obstacles difficilement détectables, absence de répétition sonore des
feux de signalisation, postes d'appel d'urgence non accessibles...), selon les prescriptions
techniques stipulées aux décrets n°2006-1657 et n°2006-1658 du 21 décembre 2006 et a
Darvété ministériel du 15 janvier 2007 concernant l'accessibilité de la voirie et des
espaces publics.

ARTICLE 1AU 4 ; DESSERTE PAR LES RESEAUX

1. Alimentation en equ potable

Toute comstruction ou installation nouvelle doit étre raccordée au réseau public de
distribution d’eau potable.
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2. Assainissement
a) Eaux usées

Toute construction ou installation nouvelle doit évacuer les eaux usées par des canalisations
souterraines raccordées au véseau public d’assainissement, dans le délai de deux ans a
compter de la mise en service du réseau public de collecte (article L.1331-1 du Code de la
Santé Publique).

Les ouvrages nécessaires pour amener les eaux usées & la partie publique du branchement
ainsi que leur maintien en bon état de fonctionnement sont & la charge exclusive des
propriétaires (article L.1331-4 du Code de la Santé publique).

Aucun raccordement ne pourra se faire sans accord du service intercommunal intéressé.

b) Eaux pluviales

Tout aménagement réalisé sur un terrain ne doit jamais faire obstacle au libre écoulement
des eaux pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil).

Les aménagements réalisés sur un terrain doivent par conséquent garantir ['écoulement des
eaux pluviales par des dispositifs adaptés o I'opération et au terrain et ce, & la charge du
pétitionnaire.

Lorsqu’il existe un réseau public apte & recueillir les eaux pluviales, les aménagements sur le
terrain doivent étre tels qu'ils garantissent l'écoulement des eaux pluviales dans le dit réseau.

3. Réseaux divers

Pour les constructions nouvelles, les réseaux de distribution doivent étre établis en souterrain
(électricité, téléphone, gaz, cdble).

En cas de branchement & ces réseaux, les constructeurs devront prévoir le traitement des
raccordements afin de prévoir leur enfouissement, aprés consultation des services
concessionnaires, en accord avec les services compétents et suivant les prescriptions en
vigueur.

Il est & noter que le conseil municipal a institué a la charge des propriétaires de terrains
nouvellement desservis par un aménagement une participation pour voirie et réseaux (P.V.R)
en vue de financer en tout ou partie la construction de voies nouvelles ou l'aménagement de
voies existantes ainsi que I'établissement ou l'adaptation des réseaux qui leur sont associés,
lorsque ces travaux sont véalisés pour permettre l'implantation de constructions nouvelles,
conformément & 'article 1.332-11-1 du Code de I"Urbanisme.
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ARTICLE IAU 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Non réglementé.

ARTICLE 1AU 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions doivent étre édifiées en arriére de ['alignement des voies publiques ou
privées existantes, a modifier ou a créer selon le Plan Local d’Urbanisme (P.L.U), & une
distance ne pouvant étre inférieure o 5 métres.

Toutefois, des conditions différentes d’édification peuvent étre acceptées, si elles ne
comprometient pas la bonne tenue de la voie, notamment lorsqu’il existe sur les parcelles
voisines des constructions différemment édifiées.

| Alignement

Existant Existant

Unité fonciere

Unité fonciére
pcier

Projet Projei

Existant
Existant

Des conditions différentes peuvent également étre acceptées le long des voies intérieures lors
de la réalisation de groupes d’habitations et de lotissements.

De méme, les régles de recul peuvent étre réduites pour les constructions ou installations
lies aux réseaux d’intérét public et aux services publics exigeant la proximilé immédiate des
infrastructures routiéres, en respectant toutefois un minimum de 4 métres mesurés & partir du
bord extérieur de la chaussée actuelle ou future des routes départementales.

Un recul de 15 (quinze) métres devra étre respecté sur la totalité de I'emprise de la voie &
créer (nord-ouest des parcelles 78-77-76-71-70).
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ARTICLE 1AU 7: IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

Si elle ne jouxte pas la limité séparative latérale, la Algnement

distance comptée horizontalement de tout point d’untimire séparasive s
Ags - . . s . A
bétiment au point de la limite parcellaive qui en est la ., .. T

plus proche doit étre au moins égale a 4 métres.
[mp(anratio';
En limite séparative arriére ce minimum est de 4 en recul
métres. L 2 4 m mini P;gljt
" De méme, en limite de zone, un prospect
--ﬂ- minimum de 4 metres est obligatoire. Soit en limite
Unjté fonciére
Dans le cas oi une méme emprise constructible Existant
concerne deux terrains, le bdtiment doit étre accolé a ()
la limite séparative ou respecter un recul de 4 meires.

Des bdtiments jointifs de hauteur sensiblement égale
peuvent également  s’implanter sur les  limitestimite séparatve
séparatives aboutissant aux voies.

Dans les mémes conditions, un bétiment nouveau peut étre adossé a un bdtiment existant sur
un fond voisin.

Les constructions annexes de 3,50 métres de hautewr maximum, pewvent s'implanter sur les
limites séparatives latérales pour une surface de plancher maximale de 12 m? et sous réserve
de ne pas servir pour ’habitation.

Exception faite pour les piscines situées & plus de 0,60m du sol dont la distance est ramenée
@ 2 métres de la limite séparative, ces 2 métres demeurent inconstructibles.

Ces dispositions ne sont pas applicables aux piscines situées & moins de 0.60 m du sol et aux

ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou d’intérét collectif.

ARTICLE JAU 8: IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Deux bdtiments & usage d’habitation non contigués implantées sur une méme propriété
doivent étre & une distance ['une de ['autre au :
moins égale & 4 métres de fagon & laisser une
distance suffisante pour permetire l'accés dans des Lz4m
o N \ sqx FH! mini H?
conditions satisfaisantes par des véhicules de
service et de sécurité, ainsi que le passage et le
Jonctionnement  du  matériel de lutte contre
lincendie.

Pour Papplication de Uarticle 14U 8, deux bdtiments sont considérés comme contigus s'ils
sont reliés par un élément construit en volume.
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ARTICLE 1AU 9 : EMPRISE AU SOL

Non réglementé.
Sauf pour les secteurs classés en zone B2 par le PPRI (se reporter au réglement dy PPRI).

ARTICLE IAU 10 : HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

1. Définition de la hauteur . Faitage

&

La hauteur des constructions est mesurée ¢ partir du sol
naturel existant avant travaux jusqu’au faitage du batiment
(hauteur mesurée au point le plus haut de la toifune@kombles maxi
ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures

exclus.

Le terrain naturel ou sol naturel doit étre regardé comme

celui existant avant les travaux de fterrassement wdrannanwel
d’exhaussement nécessaires a la réalisation des travaux.

Egout ou acrotére

e

Dans le cas de différences notables d’altimétrie des terrains de part et d'autre d’une limite de
propriété (terrain en pente), la mesure de la hauteur au faitage sera prise a partir du terrain
naturel le plus bas.

2. Hauteur gbsolue :

La hauteur des constructions (exception faite des ouveages techniques publics) ne peut
excéder 8m + vide sanitaire.

ARTICLE IAU 11 : ASPECT EXTERIEUR

1. Expression agrchifecturale :

Toute construction qui serait de nature, par sa situation, ses dimensions ou son aspect
extérieur, a porter atteinte & 1'intérét des lieux avoisinants, du paysage naturel ou urbain ou a
la conservation des perspectives monumentales est interdite.

Les extensions, les consiructions annexes, les pignons apparents, les facades latérales et
postérieures, devront éire traitées avec le méme soin que les bdtiments principaus.

Les annexes (abris o vélos, celliers, etc.) doivent étre en harmonie avec l'architecture
générale du projet.

Les équipements techniques (boitiers de raccordement, cheminées, machineries d'aération ou
de réfrigération, sorties de secours, postes éleciriques, citernes a gaz ou a mazoul,
installations sanitaires ou autres installations de service, etc), paraboles et antennes, d
I’exception des panneaux solaires, devront étre implantés dans des endroils peu visibles,
intégrés aux volumes principaux ou inclus dans une construction annexe.

Réglement du PLU de la commune de PALAU DEL VIDRE — (Novembre 2012) 52



Les constructions devront étre en accord avec les fonctionnalités d’occupation et devront
encourager les constructions d’architecture contemporaine tant formellement que dans le
choix des matériaux.

2. Formes :

L’aspect extérieur des constructions doit étre soigné, ainsi que le traitement paysager des
espaces extérieurs, parking compris (une attention toute particuliére sera portée aux fagades
situées au voisinage des emprises publiques). Tous les éléments d’un méme bdtiment doivent
s’harmoniser entre eux et étre traités avec soin (facades, annexes, pignons).

a) Toitures : les combles et toitures doivent présenter une simplicité de volume et une

unité de conception.

- Pourcentage de la pente : 25 a 33%.

- Orientation de la pente : perpendiculairement a la voie.

- Les terrasses accessibles ou inaccessibles ne devront pas dépasser la moitié de la
surface couverte d’un bdtiment.

b) Ouvrages en saillie : les escaliers extérieurs sont interdits sauf s’ils font partie
intégrante de la construction et sont constitués du méme matériau.

Les structures de cheminée ne doivent pas étre construites en applique sur mur pignon
ou latéral.

3. Matériaux :

- De toiture : tuiles canal ou tuiles & emboitement, grandes ondes, rouges de préférence.
- Defacade : les placages décoratifs et imitations de matériaux sont interdits.

Les matériaux utilisés devront étre en accord avec les notions de développement durable et de
non contamination environnementale. La qualité desdits matériaux sera prise en compte afin
de ne pas créer de déchets non renouvelables.

Les facades qui ne seraient pas réalisées en matériaux destinés a rester apparents doivent
recevoir un parement ou un enduit.

En cas d’adjonctions futures ou de constructions annexes, les matériaux employés devront
étre de méme type que I’ existant.

4. Couleurs :

Seules les couleurs de type traditionnel sont autorisées pour les facades, évitant toutes
couleurs criardes et violentes.

Les couleurs des matériaux de parement et des peintures extérieures doivent s’ harmoniser
entre elles et ne pas porter atteinte au caractére des sites ou paysages naturels ou urbains.

Réglement du PLU de la commune de PALAU DEL VIDRE — (Novembre 2012) 53



5. Exception aux précédents paragraphes :

On pourra envisager une dérogation pour les études présentant un intérét architectural
reconnu et ne dénaturant pas l’environnement bdti et non bdti existant, permetfant ainsi une
expression architecturale moderne.,

6. Clotures .

En régle générale, les clotures constituent une fagade, pour cette vaison, elles doivent étre
traitées avec autant d’attention que les bdtiments principaux.

Tant en bordure des voies qu’entre les propriétés, les clotures doivent étre congues de
maniére a s harmoniser entre elles.

Les clétures et portails devront étre partie intégrante de la conception architecturale
d’ensemble de la construction et participer & la continuité du bdti le long des espaces publics.

La hauteur totale des clotures en bordure des voies publiques ou privées ou cheminements
piétonniers, pourra atteindre 1,30 métre, la hauteur du mur bahut ne pouvant excéder 0.20

métre.

La hauteur totale sur les limites séparatives ne peut excéder 1.80 métres et la hauteur du mur
bahut ne peut excéder 0.20 métre.

7. Energie renouvelable :

Les pentes peuvent étre modifiées pour une opération downée. Les éléments producteurs
d’énergie devront s'intégrer aux volumes architecturaux et ne pas dépasser la hauteur
absolue fixée a l'article 10.
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ARTICLE JIAU 12 : STATIONNEMENT DES VEHICULES

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre assuré en dehors des voies de desserte, a ['exception des emplacements banalisés a
prévoir dans les lotissements et ensembles de plus de dix logements.

Sous réserve de ['application des dispositions d’ordre public du Code de 1'Urbanisme, au
minimum, il doit étre aménagé sur I'unité fonciére :

- Pour les constructions & usage d’habitation . deux places de stationnement ou de garage
par logement ot il est admis 1,5 place de stationnement par logement.
Dans le cas de la construction de logements locatifs financés avec un prét aidé par l'Etat,
il ne peut étre exigé la réalisation de plus d'une aire de stationnement par logement
(article 1.123-1-13 du Code de I’Urbanisme).

- Pour les bureaux et les services. il doit étre aménagé au moins une place de
stationnement pour 50 m? de surface de plancher.

- Dans les lotissements et ensembles comportant plus de dix logements, il doit en outre étre
créé une place supplémentaire par tranche de cing logements. Ces emplacements seront
banalisés sans pouvoir étre affectés a un usage privatif.

- Pour toute construction d’immeuble & usage d'habitat collectif, le constructeur est invité a
réaliser, en faveur des mobilités alternatives, des aires de stationnement pour les cycles et
motos. Ces emplacements devront étre couverts, fermés, en rapport avec le nombre
d’entrées des immeubles (un local par entrée), et disposer d’aménagements permeitant
d’assurer le stationnement en toute sécurité (arceaux scellés).

- Pour les constructions non visées ci-dessus, qu'il s'agisse d'établissements et éguipements
publics ou privés, le nombre de places de stationnement de véhicules (y compris les
autocars et les deux-roues) sera déterminé en tenant compte de la nature des
constructions et installations, de leur situation géographique, de leur capacité d’accueil et
des capacités de fréquentation simultanée,

- La largeur fotale des emplacements véservés aux véhicules transportant des personnes
handicapées ne peut étre inférieure a 3,30 métres (cf. les décrets n°2006-1657 et n°2006-
1658 du 21 décembre 2006 ainsi que [l'arvété du 15 janvier 2007 concernant
l’accessibilité de la voirie et des espaces publics).
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ARTICLE 1AU 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Les surfaces non constructibles, ainsi que les aires de stationnement doivent étre plantées.

Les espaces identifiés sur les piéces graphiques du P.L.U comme devant étre plantés, devront
étre respectés et devront accueilliv un véritable écran végétal varié. Les mono-plantations de
haies buissonniéres sont & proscrire. Les constructions et stationnement y sont interdits.

Les plantations existantes doivent éfre maintenues ou remplacées par des plantations
équivalentes.

Les marges de recul par rapport a ['alignement et aux limites séparatives de propriété
devront étre traitées en espaces verts, jardins d’agrément et plantées.

SECTION Il / POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 14U 14 : COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Le C.O.8 applicable a la zone 14U est fixé ¢ 0,40.

Il n’est pas fixé de C.O.S pour les constructions et équipements d’intérét collectif nécessaires
au fonctionnement des services publics.
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