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CARACTERE DE LA ZONE 1AU

La zone 1AU caractérise des espaces destinés a étre ouverts, a court terme, a une urbanisation a
vocation résidentielle, dans le cadre d'opérations d’'aménagement d’ensemble,

Les principes d'aménagement de cette zone sont précisés dans les « Orientations d’'aménagement et
de programmation relatives a des quartiers ou a des secteurs » du présent plan local d'urbanisme
(pigce n°3).

Le secteur 1AUi correspond a une zone de faible superficie située dans la zone 1AU des Conches et
correspondant a une partie située en zone inondable du Bassin du Lay.

Les régles énoncées ci-dessous sont essentiellement destinées :
- & créer un tissu urbain favorisant la mixité sociale dans 'habitat,

-a créer un tissu urbain diversifié dans ses fonctions, notammeni par linstaliation d'activités
compatibles avec I'habitat,

- a permetire des formes urbaines variées,
- & organiser les interactions nécessaires avec le tissu urbain existant.
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REGLES APPLICABLES A LA ZONE 1AU

ATTENTION : Pour les parcelles situées dans le périmétre de la ZPPAU (servitude AC4), se
reporter également au réglement de cefte derniére.

ARTICLE 1AU1

OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdites les occupations et utilisations du sol suivantes ;

les constructions destinées a Findustrie,

les installations classées pour la protection de I'environnement soumises a autorisation,
les installations classées pour la protection de I'environnement soumises & déclaration,
les constructions destinées a la fonction d'entrep6t,

les constructions destinées a |'exploitation forestigre,

les constructions destinées a I'exploitation agricole,

les parcs d'attractions,

les dépbts de véhicules,

les garages collectifs de caravanes,

les terrains aménageés pour I'accueil des campeurs et des caravanes,

les parcs résidentiels de loisirs.

ARTICLE 1AU 2

OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

1.

Sont admises toutes les occupations et utilisations du sol, non interdites a l'article AU1, sous
réserve :

-gu'elles soient comprises dans une opération d'aménagement d'ensemble, telle qu'un
iotissement, un groupement d’'habitations, ou une zone d'aménagement concerté ;

- qu'elles ne portent pas atteinte aux « Orientations d'aménagement et de programmation
relatives a des quartiers ou a des secteurs » du présent plan local d’'urbanisme.

- qu'elles prévoient un minimum de 20% de logement social aidé par I'Etat.

Sont admises les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét
général sous réserve qu'elles ne portent pas atteinte aux « Orientations d'aménagement et de
programmation relatives a des quartiers ou a des secteurs » du présent plan focal d'urbanisme,

Pour le secteur 1AUI uniguement, sont admis :

- Les zones pour |a gestion des eaux pluviales, sous réserve qu'eiles soient insérées dans
Fenvironnement naturel limitrophe, gu'elles n'aient pas d'effet notable sur la zone inondable
et ne soient pas de nature a compromettre la protection de cette zone.

- Les aires de stationnement sans exhaussement

- Les fravaux de voirie et d'infrastructures publiques, sous réserve gu'ils soient dotés de
dispositifs permettant d'assurer le libre écoulement des eaux et de ne pas aggraver le
risque inondation.

- Les clbtures, a condition quelles permettent un écoulement de l'eau (transparence
hydrauligue).
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ARTICLE 1AU 3
CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES
ET D'ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1. ACCES

L'accés a une voie ouverte a la circulation publigue doit présenter des caractéristiques
permettant de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la défense contre lincendie, de la
protection civile, et du ramassage des déchets ménagers et répondre a l'importance ou a fa
destination de 'immeuble ou de I'ensemble d’immeubles envisagé.

2. VOIRIE

2.1. les voies nouvelles, publiques ou privées, doivent permettre la circulation et I'utilisation des
véhicules assurant un service public, si cette circulation et cette utilisation sont nécessaires.

Les voies privées nouvelles desservant guatre logements ou plus doivent avoir une emprise de
4 méfres minimum.,

Les voies en impasse seront évitées: elles devront, le cas échéant, impérativement étre
aménagées de maniére a permettre a tous véhicules susceptibles de circuler dans la zons,
d'effectuer un demi-tour sans avoir a effectuer une marche-arriére.

2.2 Les voies nouvelles doivent respecter les principes de voirie & réaliser et les principes de
cheminements piétonniers etfou cyclables a réaliser figurant dans les « Orientations
d'aménagement et de programmation relatives & des quartiers ou & des secteurs », du présent
plan local d'urbanisme.

Les nouvelies routes de transit devront étre iocalisées a une distance minimale de 2000m du
rivage.

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

1. EAUPOTABLE

Toute construction doit étre raccordée au réseau public de distribution d'eau potable dans les
conditions et selon les modalités définies par le gestionnaire du réseau

2. EAUXUSEES

2.1. Toute construction doit étre raccordée au réseau public d'assainissement des eaux usées dans
les conditions et selon les modalités définies par le gestionnaire du réseau.

2.2. Les exiensions du réseau public d'assainissement des eaux usées doivent respecter les
principes figurant sur le schéma des réseaux d’assainissement des eaux usées des « Annexes
sanitaires » du présent plan local d'urbanisme.

2.3. Les ouvrages d'assainissement des eaux usées destings a étre incorporés dans le domaine
public doivent é&ire conformes aux cahiers des prescriptions techniques établis par le
gestionnaire du réseau.

3. EAUXPLUVIALES

3.1. Les eaux pluviales sont en regle generale conservées sur l'unité fonciere. Les dispositifs

d'infiliration doivent étre congus, dimensionnés et implantés pour éviter toute résurgence sur les
fonds voisins.
Toutefois, si la nature des terrains, 'occupation, la configuration ou l'environnement de l'unité
fonciére ne le permettent pas, I'évacuation des eaux pluviales peut étre autorisée au caniveau
de la rue ou dans le réseau public d'assainissement des eaux pluviales. Un pré-traitement
approprié et un volume de rétention permettant de limiter le rejet 4 3 litres/seconde/hectare
peuvent alors étre imposés.
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3.2. Les eaux pluviales des parties communes des lotissements et des groupements d’habitations
(voirie interne, aires de stationnement communes, aires de jeux, espaces verts, autres
équipements) doivent étre infiltrées sur ces emprises.

Toutefois, si la nature des terrains, l'occupation, la configuration ou l'environnement de ces
parties communes ne le permettent pas, I'dévacuation des eaux pluviales peut étre autorisée
dans le réseau public d'assainissement des eaux pluviales, le débit du rejet étant limité a
3 litres/seconde/hectare.

Dans les deux cas, un pré-traitement des eaux pluviales peut étre impose.

3.3. [l est interdit de rejeter des eaux autres que pluviales dans les dispositifs d'infiltration ou dans le
réseau public d'assainissement des eaux pluviales, excepté les eaux de refroidissement non
poliuées et les eaux de vidange déchlorées des piscines.

4, ELECTRICITE

4.1. Lorsque les réseaux publics d'électricité sont souterrains, les branchements particuliers doivent
I'étre également.

4.2. Les réseaux d'alimentation élecirique en basse ou moyenne tension doivent étre mis en
souterrain dans les lotissements et les groupements d'habitations.

ARTICLE 1AU §
SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

[l west pas fixé de superficie minimale des terrains constructibles.

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

Les constructions peuvent étre implantées a I'alignement des voies et emprises publiques, ou
en observant un retrait de minimum 1 métre par rapport a l'alignement des voies et emprises
publigques.

ARTICLE 1AU 7 ]
IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Les consfructions peuvent éfre implantées sur une ou plusieurs limites séparatives, ou en
observant un retrait de minimum 1 métre par rapport & une ou plusieurs limites séparatives.

ARTICLE 1AU 8
IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR
UNE MEME PROPRIETE

Il n'est pas fixé de régle d'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur
une méme propriéte.

ARTICLE 1AU 9
EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

lf n'est pas fixé de régle d'emprise au sol.
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ARTICLE 1AU 10
HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Rappel : Hauteur maximale: Différence altimétrique entre le point le plus élevé de cette consfruction
(cheminées et aulres ouvrages fechniques exclus) et le niveau moyen du terain naturel aux
extrémités de cette construction.

1. PRINCIPE
La hauteur d'une construction ne doit pas excéder une hauteur maximale de 11 métres.

2. EXCEPTION

Il n'est pas fixé de régle de hauteur maximale pour les constructions et installations nécessaires
aux services publics ou d’intérét général.

ARTICLE 1AU 11
ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

2. ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS
a. Généralités

Intégration paysagére

Les constructions doivent s'intégrer harmonieusement aux lieux avoisinants ainsi qu'aux
paysages environnants.

Une attention particuliére sera apportée a la qualité des matériaux, & leur pérennité, a leur
coloration et a leur capacité d'intégration a I'environnement dans une perception rapprochée ou
lointaine.

Les constructions annexes et abris de jardin devront présenter un aspect en cohérence avec
les constructions existantes et s’insérer dans le paysage environnant.

Intégration architecturale

Tout pastiche d’'une architecture éirangére a la région est interdit.

L'emploi & nu de matériaux destinés a étre recouverts (carreaux de platre, briques creuses, ou
agglomérés de ciment par exemple) est interdit.

Les enduits sur murs autres que moelions auront un aspect lisse (taloché ou gratté fin).

Les coffres de volets roulants apparents (en débord ou non) sont interdits.

La pose de capteurs solaires, de chassis de toiture et de baies vitrées est autorisée sous
réserve qu'elle ne porte pas atteinte aux paysages naturels et urbains avoisinants ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

Architecture contemporaine et bioclimatique

La réalisation de constructions, y compris pour les maisons individuelies, d'expression
architecturale contemporaine est possible, en particulier par 'usage de matériaux nouveaux de
qualité et par le dessin de formes nouvelles avec un souci de cohérence et lintégration par
rapport aux lieux environnants.

L’inscription du projet dans une démarche contemporaine permettra aussi de mieux intégrer la
spécificité de I'architecture bioclimatique en accompagnement d’une meilleure prise en compte
du développement durable.

b. Batiments anciens en pierre
Les béatiments anciens faisant l'objet d'une restauration ou d'une réhabilitation, devront
respecter les spécificités architecturales d'origine. Leur restauration devra favoriser P'utilisation
et la mise en ceuvre de matériaux d’'origine. Les fravaux & effectuer sur ces constructions ne
doivent pas porter atteinte & 'homogénéité de la composition urbaine ni aux caractéristiques
historiques de la construction.
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1.2.1 Toitures

Les toitures devront étre restaurées avec leurs matériaux identiques a ceux d’origine, dans la
mesure du possible.

1.2.2 Fagades

1.3.

Les pierres de taille et chainages en brique doivent étre conservés apparents, sans étre enduits
ni peints, ni sabiés 2 sec afin de conserver leur aspect de surface.

Les enduits sur murs en moellons seront d’'une couleur ton pierre de pays, affleurants et sans
stirépaisseur.

Les génoises existantes seront conservées en I'état ou reprises si nécessaire.

Les ouvertures créées ou modifiées dans une magonnerie ancienne recevront un encadrement
en pierre de taille ou en parement a lidentique de l'existant. Les chassis seront posés en
feuillure.

Extensions de batiments

Les extensions de béatiments devront présenter une volumétrie simple qui s'intégrera
harmonieusement & la construction existante.

Lorsqu'une extension présente une continuité architecturale avec le batiment ancien, elle devra
respecter les reégles enoncées au paragraphe 1.2. Par contre, une extension d'architecture
contemporaine devra veiller & ne pas dénaturer le batiment ancien auquel elle se rattache.

Les vérandas sont autorisées si elles représentent un linéaire maximal de 2/3 du linéaire de la
fagade du batiment sur lequel elle s'adosse.

AMENAGEMENT DES ABORDS DES CONSTRUCTIONS
Clétures

. Généralités

Les clotures seront restaurées ou construites en harmonie avec le bati ancien existant sans
porter atteinte au caractére patrimonial du secteur.

Les murs en moellons existants doivent &tre conservés, sauf nécessité motivée d'accés ou de
démolition, et faire 'objet d'un entretien par le propriétaire.

A proximité immédiate des carrefours, des modalités particulieres de cldture peuvent étre
imposées pour des raisons de sécurité (interdiction de mur plein, réalisation de pan coupé,...).

Dans le secteur 1AUI : les clétures devront permettre un écoulement de I'eau.

2.1.2. Hauteurs

La hauteur d'une cloture doit &tre cohérente avec la hauteur des cidtures existantes au
voisinage.

- A l'alignement des voies et emprises publiques et en limites séparatives avec les voies privées
ou avec les emprises privées d'usage public, les cldtures doivent &fre constituées :
- d'un mur plein d’une hauteur maximale de 1m20,
- ou d'un mur-bahut surmonté d'une grille ouvragée, I'ensemble ne dépassant pas
1m60
En cohérence avec le bati environnant, des murs en moellons de hauteur plus importante
peuvent &tre acceptés.
Les clétures peuvent également é&tre constituées d'un grillage sous réserve d'étre doublées de
haies vives d'essences locales.

- En limites séparatives, les clotures peuvent étre constituées :
- d'up mur plein d'une hauteur maximale de 1m8g,
- d’'un mur-bahut surmonté d'une grille ouvragée, d'un dispositif a claire-voie, ou d'un
grillage, 'ensemble ne dépassant pas 1m80
- de haies vives composées d’essences locales variées (sans limitation de hauteur),
- d'un grillage sous réserve d'étre doublé de haies vives d'essences locales.
En cohérence avec le bati environnant, des murs en moellons de hauteur plus importante
peuvent &tre acceptés.
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2.1.3. Aspects
Les enduits sur murs en meeilons, seront d'une couleur ton pierre de pays, l'enduit sera
affleurant et sans surépaisseur.
Les enduits sur murs autres que moelions auront un aspect lisse (taloché ou gratté fin).
Les différents coffrets techniques (électricité, gaz, téléphone) seront de préférence encastrés
et recouverts d'un volet peint de la couleur de la macgonnerie ou des menuiseries ou encore
intégrés a la haie de déture.
Les grillages seront obligatoirement doublés de haies vives d'essences locales.
Les haies seront constituées par des plantations d'essences locales variées.

2.2, Eléments divers
2.2.1 Les citernes a gaz seront enterrées ou incluses dans une construction.

2.3. Réseaux téléphoniques

2.3.1.Lorsque les réseaux téléphoniques sont souterrains, les branchements particuliers doivent l'atre
également.

2.3.2.8'll y a impossibilité d'alimentation souterraine lors de la restauration de constructions, les
branchements aux réseaux téléphonigues peuvent &tre assurés en fagade par cables courants
peints de la méme couleur que la fagade.

2.3.3.Les réseaux téléphoniques doivent étre mis en souterrain dans les lotissements et les
groupements d'habitations.

ARTICLE 1AU 12 _ ’
OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D'AIRES DE STATIONNEMENT

1. Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions doit &tre assuré
sur le terrain d’assiette du projet ou sur une unité fonciére privée située dans I'environnement
immeédiat du projet.

2, Pour les constructions existantes, étendues ou faisant I'objet d’'un changement de destination, il
n'est tenu compte, pour le calcul des places de stationnement exigées, que des besoins
supplémentaires créés par les modifications apportées.

3. Pour les constructions destinées au logement, aux commerces et activités, e nombre de places
de stationnement n'est pas réglemente.

4.  Pour les constructions destinées a I'nébergement hotelier, il est exigé 1 place de stationnement
par chambre.

5. Pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét général, il
est exigé un nombre de places de stationnement correspondant aux besoins de la construction
ou de finstallation.

6.  Pour les constructions nouvelles, des aires de stationnement sont exigées pour les cycles.
Celles-ci pourront étre rassemblées sur un seul site pour Fensemble d'une opération.

ARTICLE 1AU 13 ‘ ,
OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D'ESPACES LIBRES, D'AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

1. Les arbres existants doivent étre conservés, sauf nécessité motivée d'abattage. Tout arbre
abafttu doit &tre remplacé.

2. Les espaces libres - c'est-a-dire les espaces non consommeés par les constructions, les aires de
stationnement en surface et les circulations des véhicules - doivent étre traités en espaces
paysages.

3. Les aires de stationnement extérieures comportant plus de 4 emplacements doivent étre
plantées, a raison d'au moins un arbre de haute tige pour 4 places de stationnement
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4. Les principes de plantations a réaliser figurant dans les « Orientations d'aménagement et de
programmation relatives & des quartiers ou a des secteurs », du présent plan local d'urbanisme
doivent étre respectés.

9. Dans les opérations d’'aménagement d’ensemble comportant au moins 10 logements oufet lots
destines a T'habitation, 10 % au moins de la superficie du terrain d'assiette de l'opération
doivent étre traités en espaces communs paysagés. La localisation de ces espaces peut étre
globalisée entre plusieurs opérations, lorsque celles-ci font I'objet d'un projet d'ensemble.

ARTICLE 1AU 14
COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Il n'est pas fixé de coefficient d’occupation du sol.
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