Ub Plan local d'urbanisme de Lezay - Reglement Ub

Régfement de la zone Ub

fl s'agit des guartiers périphérigues du bourg de Lezay, construits généralement sur un mode
pavillonnaire. Leur principale vocation est l'habitat. Le viflage de retraite se frouve dans la zone Ub.

La zone Ub comprend un secteur Ubi caractérisé par des risques d'inondation définis par fe Plan
des surfaces submersibles qui figure en annexe du PLU. Dans ce secteur, toutes les demandas
d'autorisation de construire ou de démolir ainsi que les déclarations de travaux seront soumises &
l'avis des services de I'Etat compétents.

Secrmion|- NATURE DEL'OCCUPATION ETDE L'UTILISATION DU SOL

Article Ub1 - Oc ns et utilisations du sol interdites

Sont interdits :
Sonl énuménds foutes les occupations et utiisations du sol inferdites dans la zone. La fiste est fmitalve.

1.1-  Les nouveaux sigéges et batiments d'exploitation agricole,

1.2- Les activités industrielles et activités économigues engendrant des risques ou
nuisances incompatibles avec le caractére résidentisl de la zone,

1.3- Les lotissements & usage d'aclivités,
1.4 - Les terrains de caravanes et les terrains de camping,
1.5- Les travaux et installations divers suivanis :

»  |es parcs d'attraction ouverts au public

* Les depdts de véhicules hors d'usage

= Les affouillements et exhaussements des sols sur une surface supérieure & 100
m? et dont |a hauteur ou la profondeur excede un métre,

1.6- Les carriéres.
1.7- Les constructions & usage artisanal et les installations classées non liges a

I'activité urbaine

Article Ub2 - Occupations et utilisations du sol admises sous condition

Sont admises les occupations et utifisations du sol ci-aprés :

2.1~ Les constructions & usage d'aclivité artisanale el autres activités économiques
compatibles avec le caractére de la zone {notamment stations-services, garages, chaufferies
dlimmeubles, pressings, etc.), 4 condition que :

- Des dispositions particuliéres soient prises afin d'éviter toute géne et risques pour
le voisinage (nuisances sonores ou visuelles, incendie, explosion,...)

— Les nécessités de leur fonctionnement, lors de leur ouverlure, comme & terme,
soient compatibles avec les infrastructures existantes (notamment les voies de
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circulation) et les autres équipements collectifs.
22 - Le siationnement de plus de trois mois de caravanes isolees

2.3- Les constructions liées aux activités déja existantes dans la zone a la date de
publication du P.L.U.

2.4- En outre, dans le secteur inondable Ubl, les constructions autoriseées devront
respecter les conditions particuliéres suivantes .

2 .4.1- les constructions & usage d’habitation compaorteront un premier niveau de
plancher & 0,50 m du niveau du terrain naturel ; elles ne comporteront pas de sous-sal ;

2.4.2- les clétures seront ajourées sur les 2/3 de leur hauteur

2.4.3- les constructions et occupations du sol ne devront pas créer d'obstacle
notable & I'écoulement des eaux et a I'expansion des crues.

SEcTion ll- CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

Article Ub3 - Accés et vairie

31- Accés

Tout terrain enclavé est inconstructible, & moins que son propriétaire ne produise une
servitude de passage suffisante instituée par un acte authentique et par voie judiciaire, en
application de I'article 682 du Code Civil.

Les accés sur les voies publigues qui présenteraient une géne ou un risque pour la
circulation sont interdits.

Les accés doivent présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences
de la sécurité, de la défense contre l'incendie et de |a protection civile.

3.2- Voirie

Les voles doivent avoir des caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de la
sécurité, de la défense contre l'incendie et de la protection civile.

Le permis de construire pourra étre refusé si les dimensions, formes et caractéristiques
techniques des voies ne sont pas adaptées aux usages qu'elles supportent et aux operations
qu'elles doivent desservir.

Article Ub4 - Desserte par les réseaux

41- Eau potable

Toute construction & usage d'habitation ou d'activités doit étre raccordée au réseau public
d'eau potable. Il en va de méme pour toute autre utilisation ou occupation du sol admise dans la
zone qui requiert une alimentation en eau.

4.2 - Assainissement

4.2 1 : Dispositifs d'assainissement d'eaux usees.

Le branchement est obligatoire sur le réseau collectif d'assainissement pour toute
construction ou installation engendrant des eaux usées.

En l'absence de dispositif d'assainissement d'eaux usées ou lorsque le branchement est
impossible, toutes les eaux usées doivent étre dirigées par des canalisations souterraines vers des
dispositifs de traitement et d'évacuation conformes aux exigences des textes réglementaires. A
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titre de recommandation et selon les dispositions du plan de Zonage d'assainissement, ces

dispr‘csitifs doivent étre congus de fagon & permettre le branchement sur le réseau collectif sl se
realise.

‘ _L‘évacuatiun des eaux usées autres que domestiques dans le réseau public
d'assainissement est subordonnée a un pré traitement.

Les eaux usées ne doivent pas étre déversées dans le réseau d'eaux pluviales.
4.2.2 : Rejet des eaux pluviales

Les €aux de trop plein seront évacuées vers le réseau collecteur.
Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d'eaux usées séparatif est interdit.

4.3-  Electricité — Téléphone
La création, I'extension de réseaux de distribution ainsi que les nouveaux raccordements

5eror|:;,r soit souterrains, soit scellés le long des fagades de la maniére la moins apparente
possible.

Danst les opérations groupées, les réseaux d'électricité et de telephone doivent étre réalisés
en souterrain.

Article Ub5 - Superficie minimale des terrains

Il n'est pas fixé de régle.

Article Ub 6 apres modification _en date du_14-09-20%1 Implantation des constructions par

rapport aux voies et emprises publiques
6.1 — Tout ou partie des constructions nouvellésé&me implanté sur la marge indiquée au plan
lorsqu’elle existe.

]
SN b'\‘\lg ‘ Marge de recul

! [ — Alignemeni

6.2 — A l'intérieur des marges de recul, les extersdes constructions existantes peuvent étre
exceptionnellement implantées jusqu’a I'alignenamftait des constructions existantes ou a
agrandir.

A . 7‘_44_ | _ |
. J_‘QL_%{ %7 _Z_/L L Margederecul
|

11 Alignement

Commentaire : I'alignement de fait est constituié par les constructions situées de part et d’autre
du projet sur la méme parcelle ou une parcelleimeissoit par la construction a agrandir elle-
méme



6.3 — A défaut de marge indiquée au plan, 'im@éoh des constructions
nouvelles doit se faire entre 4 et 10 métres arpas emprises publiques
existantes, a modifier ou a créer.

— T S
ST olF

Article Ub7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

7.1 - Les constructions peuvent s'implanter sur les limites.
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. ?:2 - Lorsque Ilss constructions ne sont pas implantées en limite, les baies éclairant les
piéces prm_l.‘:lpa[EE ne doivent &tre masquées par aucune partie d'immeuble situé sur une parcelle
;msme qui, a l'appui de ces baies, serait vue sous un angle de plus de 45° au-dessus du plan

orizontal.

; 7.3-  Par ailleurs, en cas de retrait depuis les limites séparatives, le retrait doit éire au
moins égal 4 3 m,

Article Ub8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur
une méme propriété

Sur une méme propriété, |68 batiments non contigus doivent &tre séparés par une distance
au moins égale & 3 metres. De plus, ils doivent étre implantés de telle maniére que les baies
éclaira_nt les piéces principales ne soient masquées par aucune partie d'immeuble qui, a I'appui de
ces baies, serait vue sous un angle de plus de 45° au-dessus du plan horizontal.

F
baie /_/Eé}l _ plan hotizontal

Article Ub9 - Emprise au sol

Il n'est pas fixe de régle.

Article Ub10 aprés modification en date du 14-09-20+1Hauteur maximale des constructions
Cette régle ci-dessous ne s’applique pas aux batinet ouvrages techniques de droit public.
La hauteur des constructions est mesurée a partisodl existant jusqu’au sommet du batiment ; ourrégchniques,
cheminée, et autres superstructures exclus.
La hauteur de toute construction ne doit pas dép@&smetres.
Cependantdifférentes hauteurs peuvent étre autoriséesldartas suivants :

- en cas d’extension de batiments existants ldchauteur est supérieure a celle autoriséegutéeur maximale sera celle

du béti existant

- ou dans le cas de mise en valeur architeletute batiments existants ou de restitution dellamétrie d’origine ou de
reconstruction d’éléments architecturaux pour lemstructions présentant une architecture excemitnet (ou)
patrimoniale.

Commentaire : le caractére de droit public est rgéeaux ouvrages exploités par les collectivités éablissements
publics, soit en régie, soit par voie de concession
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Article Ub11 - Aspect extérieur

Les prescriptions du présent article s'appliguent aux extensions des constructions
existantes et aux constructions nouvelles ; cependant d'autres dispositions sont possibles pour les
équipements publics ou dans les cas de recherche d'architecture contemparaine ou d'économie
d'énergie.

11.1 - Généralités
Toute construction doit s'intégrer harmanisusement dans I'espace qui 'environne.
Commeniaire ;

Toute consiruction nouvelle devra faire lobjetl d'un plan d'élévation ou de phofographies faisant
apparafira de part et d'autre du projet les 3 immeubles voising et monirant sa bonne intégration & Fensemble.

Dans le cas de projet sur un terrain provenant d'un regroupement de plusisurs parcelles, la
consiruction devra restiver par un lraitement approprig de fagades, vues du domaine public, une irame
semblable & l'ancien parceliaira.

Le plan et I'mplantation de la construction devront &ire en accord avec la topographie
originelle du terrain, de fagon & limiter au sirict nécessaire les terrassements extérieurs. Les
talutages et mouvements de terre sont interdits. Dans le secteur Ubi, le rez-de-chaussée doit se
situer & 0,50 m au-dessus de la voie d'accés au batiment,

L'axe principal du faitage doit &re paralléle ou p'erp-endiculaire a la vole desservant la
parcelle.

i Y

it

Commentaira :

En cas de construclion comportant plusieurs volumes, l'axe principal du faitage s'enfend comme le
plus long faitage de fa (des) foiturels). Les effets recherchés par celte régle sont

= la constitution d'un front bati, conlinu ou non, présentant majoritairement des murs de
fagade, ou éventuellement des murs pignon

- des emprses au sol des constructions en forme de rectangle ou de L paraléles aux
voies publiques. Les murs obligues sur de courles parlies des consiructions peuvent éire
tolérés si Mharmonia générale du feu lexige.

Sont interdits :

11.1.1 - Tout pastiche d'une architecture archaique ou étrangére a la
région,
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11.1.2 - L'emploi a4 nu en parements extérleurs de matériaux fabriques en
vue d'étre recouverts (briques creuses, parpaings de béton, stc.)

11.1.3- Les toits en terrasse ainsi que les loggias. Les loggias pourront
cependant étre admises dans le cadre d'un projet architectural contemparain.

11.2 - Matériaux :
L'emploi de la brique ou du bois & nu pour la totalité des fagades est interdit.
11.3- Couvertures :

Les couverlures en ardoise ou similaire sont inlerdites, sauf en cas d'extension ou de
rénovation de I'existant déja couvert de cetle fagon,

Sont exigés la tuile traditionnelle de couleur « rose varié » ou des matériaux d'aspect
analogue. D'autres matériaux de couverture comme le verre peuvent &tre admis pour les
vérandas.

La pente des toits en tuile ne doit pas dépasser 30°,

En cas d'extensions, les pentes et matériaux des toits doivent étre identiques a ceux de la
canstruction existante.

Les toits & un pan sont interdits, sauf en cas d'extension d'une construction existante et sous
reserve de reprendre la méme pente que dans |a premiére construction.
11.4 - Murs extérieurs
Lorsque les murs extérieurs seront enduits ou peints, des tons rappelleront les enduits
traditionnels (ton « pierre », sable « de pays », etc.)
11.5 - Quvertures :

11.5.1 - Des ouvertures & dominante verticale sont exigées de telle sorte que la
hauteur (h) des ouvertures visibles depuis la voie desservant la parcelle doit étre
plus importante que leur largeur (L), de telle maniére que :

13L<h=<2L

Cette régle ne s'applique pas sur les fagades des vérandas et les constructions a
usage autres qu'habitation ou bureaux.

11.5.2- En cas d'agrandissement ou réduction des ouverlures des constructions
traditionnelles ou des ouvertures respectant les dispositions ci-dessus, doivent étre
maintenus :

- l'axe des travées

- la proportion des fenétres

11.6.3- Sur les fagades visibles depuis I'espace public et sur un méme niveau
d'une construction, il ne peut étre admis plus de 2 hauteurs de fenétres différentes.

11.5.4 - Les ouvertures doivent élre cernées d'un entourage de pierres, de brique
ou de ciment, ou d’'une bande peinte d'un ton plus clair que celui du mur.

11.5.5- Pour les constructions neuves comme en cas de réfection, rénovation ou
changement de destination, il doit éire créée ou préservée une embrasure extérieure
des ouvertures, gui ne depasse pas 20 cm de profondeur pour les fenétres,

11.5.6 - Les chien-assis et chien-couchés sont interdits,

11.8.7 - Les linteaux doivent étre droits.

Seules les portes cochéres peuvent présenter un cintre |éger.

Toutefois, des dispositions différentes pourront étre acceptées selon le parti architectural présenté.

11.6 - Divers:

Les elements exterieurs des equipements de climatisation ne doivent pas étre visibles de la
voie publique.
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11.7 - Clétures :

Les cldtures, quand elles existent, doivent étre constituées soit
= D'un mur plein de 1,50 métre de hauteur maximum
— D'un muret surmonté d'une grille a claire-voie.
- D'un grillage doublé d'une haie
Dans le cas de clétures constituées de matériaux en vue d'gtre recouverts, un crépissage
en harmanie avec celui de la construction est exigé,

Les supports des portails et portillons doivent avoir une section rectangulaire ou carrée et
étre constitués de pierre & nu, de brique ou d'un matériau destinés 3 étre recouvert.

Dans le secteur Ubi, les cltures seront ajourées sur les 2/3 de leur hauteur.

Conditions particuliéres : Les constructions qui ne répondraient pas & certaines conditions ci-
dessus énoncées, peuvent élre autorisées dans la mesure ou efles font appel & la mise en cauvre
de techniques nouvelles ou de techniques d'éco-construction.

Article Ub12 - Stationnement

Le stationnement des wvéhicules correspondant & |'utilisation des constructions et
installations doit &tre assuré en dehors des voies publigues.

Article Ub13 - Espaces libres - plantations - espaces boisés classés

Les végétaux & planter accompagnant le projet de construction ou constituant des haies
doivent étre choisis de préférence parmi les essences locales.

Les haies ne peuvent étre composées exclusivement de coniféres.

SECTION lll- POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPA TION DU SOL

Article Ub14 — Coefficient d'occupation du sol

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