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TITREI: DISPOSITIONS GENERALES

. Objet du réglement — Champ d’application — Obligations du permis de
construire —

1)- Objet du reglement :

Le présent document fixe le reglement du lotissement «Les Jardins de Beaussais 3 », les
conditions d’insertion de l'opération dans la réglementation d’urbanisme sur la zone
considérée.

Il précise les regles et servitudes d’intérét général nécessaires pour l'organisation
d’ensemble du lotissement a I'intérieur de I'assiette fonciére telle qu’elle est définie par
son périmeétre sur le plan de I’état actuel et par les origines de propriété.

2) — Champ d’application :

Ce reglement est applicable en sus des régles générales d’urbanisme tel que défini par le
Code de l'urbanisme.

Il est opposable a quiconque détient ou occupe, a quelque titre que ce soit, un terrain
compris dans |’assiette fonciere dudit lotissement.

Il doit étre remis a I'lacquéreur a I'occasion de chaque vente ou de chaque location, qu'il
s’agisse de premiéere vente ou de revente successives.

Le complément graphique du présent reglement est traduit par le plan de composition du
lotissement.

Les dispositions du présent reglement deviendront définitives apres approbation par
I"autorité administrative.

3) - Obligation du permis de construire :

Toutes les constructions, de quelque nature et de quelque importance qu’elles soient, ne
pourront étre édifiées que si le propriétaire d’un lot a obtenu le permis de construire ou la
déclaration préalable, exigés par les textes en vigueur.

4) Définition

Annexes : Sont considérés comme batiments annexes, les locaux ayant un caractére
accessoire au regard de l'usage de la construction principale et implantés a I'écart de
cette construction Ex: remises, abris de jardin, carports, garages, serre, tonnelle,
celliers.... (Leur destination ne peut étre ni a usage de bureaux professionnels, ni de
commerces, ni de logements).
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TITREII: MODE D’APPLICATION ET UTILISATION DU SOL

e Section1: Nature de I’occupation ou de l'utilisation du sol

v Article 1 : Type d’occupation ou d’utilisation du sol autorisé

Seules seront autorisées, les constructions a usage d’habitation.

Le lot 1 a la vocation d’accueillir une opération d’environ 10 logements a vocation sociale.

v Article 2 : Type d’occupation ou d’utilisation du sol autorisé sous conditions
-L’exercice accessoire d’une profession libérale ou activité de service peut étre autorisée
si elle reste compatible avec la salubrité, la tranquillité, la sécurité ou la bonne tenue du

quartier d’habitation.

- La couverture des espaces de stationnements ouverts et privés peut étre autorisée sous
forme de carports.

e Section2: Conditions de I’occupation du sol

v’ Article 3 : Accés et voiries

Les acces aux lots se feront a partir des voies du lotissement.

Les enclaves privatives de stationnement figurant au plan de composition sont
mentionnées a titre indicatif. L'acquéreur peut envisager un acces différent dans la
mesure ou cela est compatible avec les aménagements publics (Absence de poteaux/
espaces verts/ Stationnements/...).

Dans tous les cas, les acquéreurs devront prendre connaissance de I'implantation des
coffrets et regards en place sur les lots suite aux travaux de viabilisation (plan de vente),
pour ne pas avoir d’acces au droit des coffrets. S’ils devaient étre déplacés, ils le seront a
la charge de I'acquéreur.

v Article 4 : Dessertes par les réseaux

Position des branchements :

Les acquéreurs devront tenir compte de la position des différents branchements sur leur
lot tel que cela figure sur le plan de vente établi par le géometre.

Ils devront se raccorder a I’altimétrie validée au plan de récolement des réseaux (cotes a
vérifier lors du dépot de permis de construire)

Dans le cas d’une demande par I'acquéreur de déplacement de ceux-ci, les frais seront a
sa charge.

Assainissement Eaux Usées :

Le lotissement est soumis aux prescriptions du reglement départemental en vigueur.
Les acquéreurs devront raccorder leur construction au branchement en attente sur leur
lot.
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Raccordement a I'altimétrie validée au plan de récolement des réseaux (cotes a vérifier
lors du dépot de permis de construire)

Assainissement Eaux Pluviales :

Les acquéreurs devront raccorder leur construction au branchement en attente sur leur
lot.

Raccordement a I'altimétrie validée au plan de récolement des réseaux (cotes a vérifier le
dépot de permis de construire)

Eau Potable :

Les acquéreurs devront raccorder leur construction au branchement en attente sur leur
lot.

Electricité Basse Tension :

Les acquéreurs devront raccorder leur construction au branchement en attente en limite
de leur lot.

Télécommunication :

Les acquéreurs devront raccorder leur construction au branchement en attente sur leur
lot.

Coffrets :

Les acquéreurs devront prendre toutes dispositions pour une parfaite intégration des
coffrets dans les clotures.

v Article 5 : Caractéristiques des lots

Les surfaces et formes des lots sont celles indiquées au plan de composition.

Ces surfaces sont des surfaces « projet », elles sont susceptibles d’étre réajustées aprés
calcul définitif de chaque lot et report sur le plan de bornage établi par le géometre de
I’opération.

v Article 6 : Implantation des constructions par rapports aux voies, et
espaces communs:

Conformément a l'article R151-21 du code de l'urbanisme, les régles édictées par le plan
local d'urbanisme sont appréciées au regard de I'ensemble du projet.

a/ Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques extérieures
au lotissement:

La régle d’implantation devra respecter celle édictée par le PLU en vigueur.

Pour information, regle du PLU en Septembre 2020 :

Les constructions nouvelles s’'implanteront dans le respect de I'implantation dominante
des constructions immédiatement avoisinantes, sans porter atteinte au bon
fonctionnement de la circulation.

Se référer a ‘annexe 1 : Précision des articles 6 et 7 en fin de document
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A défaut d’implantation dominante ou d’indications graphiques, les constructions
s'implanteront a [l'alignement ou en retrait maximum de 8 m, calculés
perpendiculairement a compter de I'alignement de la voie.

b/ Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques intérieures
au lotissement :

Les constructions devront étre implantées a l'intérieur des zones constructibles figurant
au plan de composition.

Les constructions sont implantées :
- soit sur une ou plusieurs limites de lots,
- soit a une distance minimale de 2 meétre des limites de lots.

Les batiments annexes pourront étre implantés en dehors de la zone constructible en
respectant les régles suivantes :

- implantation avec un retrait minimum de 1 m

- les carports seront autorisés en limite de voie interne

v Article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites
séparatives °

Les batiments d’habitations seront obligatoirement édifiés a I'intérieur des zones
constructibles définies au plan de composition.

Conformément a I'article R151-21 du code de I'urbanisme, les régles édictées par le plan
local d'urbanisme sont appréciées au regard de I'ensemble du projet.

a/ Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives extérieures au
lotissement:

La regle d’implantation devra respecter celle édictée par le PLU en vigueur.

Pour information, regle du PLU en Septembre 2020 :

Lorsque les constructions ne jouxtent pas la limite séparative, la distance horizontale de
tout point du batiment a édifier au point le plus proche de la limite séparative doit étre au
moins égale a 3 m.

b/ Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives de lots:
Les batiments d’habitations seront obligatoirement édifiés a I'intérieur des secteurs des
zones constructibles définies au plan de composition

Les constructions sont implantées :
- soit sur une ou plusieurs limites de lots,
- soit a une distance minimale de 2 métres des limites de lots.

Ces dispositions ne s’appliquent pas aux constructions annexes qui pourront s'implanter
en dehors des zones constructibles, en limite séparative ou avec un recul minimum d’un
metre.

2 Se référer a I'annexe 1 : Précision des articles 6 et 7 en fin de document
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Implantation de la
constructionaOou3m
minimum de la limite
séparative extérieure au
lotissement
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tion a 0 ou 2m minimum de la
limite séparative interne au
lotissement

Figure 1 : Schéma des régles d'implantation

v Article 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux
autres sur un méme lot

Non réglementé

v Article 9: Emprise au sol
Non réglementé

v’ Article 10 : Hauteur des constructions

Application du réglement du PLU en vigueur :

Définition : La hauteur des constructions est mesurée en fagade a partir du sol naturel
existant avant les travaux d’exhaussement ou d’affouillement du sol nécessaires pour la
réalisation du projet, jusqu'au point le plus haut de la construction, ouvrages
techniques, cheminées et autres superstructures exclus.

Précision sur les hauteurs :

Bati collectif et intermédiaire :

La hauteur maximale des constructions du volume principal des constructions ne devra
pas excéder 7 m au sommet de la fagade et 12 m au sommet du volume enveloppe défini
ci-apres.

La construction principale devra s’inscrire a I'intérieur d’'un volume défini par un plan a
45° a partir du sommet de la facade, a I'exception des murs pignons, saillies
traditionnelles, éléments architecturaux et balcons.

Maisons individuelles et groupées :
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La hauteur maximale des constructions ne devra pas excéder 11 m au sommet du volume
enveloppe défini ci-apres.

La construction principale devra s’inscrire a I'intérieur d’'un volume défini par un plan a
45° a partir du sommet de la facade, a I'exception des murs pignons, saillies
traditionnelles, éléments architecturaux et balcons.

La hauteur a I’égout du toit ne devra pas dépasser 6,50m

Volumes secondaires et annexes : Les volumes secondaires se distingueront des volumes
principaux, par une hauteur inférieure significative ;
La hauteur des annexes n’excédera pas 4,50 m au point le plus haut de la construction.

v Article 11 : Aspect extérieur des constructions

Application du réglement du PLU en vigueur :

Généralités : Tout batiment situé a proximité d’un élément intéressant du point de
vue du patrimoine d’intérét local, devra faire I'objet d’'une attention particuliere.

Les constructions devront étre adaptées au terrain, de maniére générale.

Le rythme des facades doit s’harmoniser avec celui des batiments voisins. Les
accroches aux constructions limitrophes doivent étre particulierement étudiées :
chéneaux, lignes de fenétres, soubassements, corniches, ...

La volumétrie de la construction sera caractérisée par une forme générale
parallélépipédique nettement affirmée avec une toiture principale a deux pentes a
faitage paralléle au plus grand coté.

Volume principal:
La proportion du volume principal sera clairement identifiable. Sa base sera rectangle.
La facade principale aura une longueur minimum correspondante a 1.30 fois le pignon.

Toitures :
Les typologies de toitures, pentes et matériaux, seront au maximum de 2 types par
projet (ex : principal a 2 pentes et volume secondaire en monopente ou terrasse)

Toiture volume principal :

Le sens de faitage du corps principal de la construction devra se conformer aux sens de
faftages imposés figurant sur le PA4 : Plan de composition.

La toiture principale sera a deux versants principaux compris entre 35° et 45° dont le
faitage représentera au moins 50% de la fagade (voir croquis ci-dessous)

Dans le cas toiture d’une toiture 4 pentes, les croupes pourront avoir une pente
supérieure a 45°.
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Volumes secondaires :
Les volumes secondaires seront significativement plus bas et plus petits que le volume
principal.

Ouvertures et ouvrages en saillie:

Les ouvrages en saillie devront étre intégrés a la construction, en harmonie avec celle-
ci. De maniére générale, le rythme des pleins et des vides dans les facades devra étre
cohérent avec le rythme des facades avoisinantes.

Matériaux apparents et couleurs

Les matériaux non destinés par nature a demeurer apparent tels que parpaings,
briques creuses, carreaux de platre, ... doivent étre recouverts d’enduits de couleur
neutre ou en harmonie avec les constructions principales voisines.

Toitures :

La couverture sera en ardoise naturelle ou mécanique dont la petite largeur sera au
maximum de 25cm.

Dans le cas d’utilisation d’autres matériaux que I'ardoise pour les toitures des volumes
secondaires, le zinc sera préconisé. Les bacs acier pourront étre acceptés a la condition
d’étre a petite ondulations (les bacs nervurés seront interdits). D’autres matériaux
pourront étre étudiés a condition d’une bonne intégration a I’environnement ou d’une
grande richesse architecturale.

Les toitures terrasses des volumes secondaires seront de couleur ardoise sauf dans le
cas d’une végétalisation.

Facades et pignons : I'aspect des matériaux ou revétements employés devra étre choisi en
harmonie avec le site et les constructions avoisinantes.

Les couleurs de facades (couvertures, murs et menuiseries) seront limitées au nombre
trois par projet.

Clotures :

L’édification des clotures est soumise a déclaration préalable en mairie ou figure dans le
permis de construire. Les clotures seront d’un style simple et constituées de matériaux de
bonne qualité, en harmonie avec le paysage environnant.
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Leurs aspects, leurs dimensions et leurs matériaux tiennent compte en priorité de
I'aspect et des dimensions des clotures avoisinantes afin de s’harmoniser avec celles-
ci. L'usage du béton et des modules préfabriqués sont interdits. Dans un
environnement peu bati, les clotures seront de préférence végétales, composées par
des essences locales, de type bocager.

Précision sur les CLOTURES

* Cloture en fagade en bordure de Voirie

Un muret, d’une hauteur maximum de 80cm par rapport a |'extérieur de la parcelle,
pourra étre réalisé en limite de propriété donnant sur les voies ou emprises privées ou
publiques ouverte au public. Le muret pourra étre constitué; d’'une magonnerie enduite
identique a I’habitation ou de pierre de pays. Il pourra également étre réalisé en gabions
de pierre de pays.

En cas de cl6tures, autres que des murets, donnant sur les voies, emprises privées ou
publiques ouvertes au public, devront étre positionnées en retrait de la limite de 80cm
avec I'obligation de planter une haie sur cette bande coté public afin de noyer la cl6ture.

* Cloture sur limites séparatives
- Les cl6tures en limites séparatives seront constituées par un grillage éventuellement
doublé d’une haie vive d’une hauteur maximale de 1,80 m ou par une palissade bois,
composée de planches de bois posées
a la verticale et d'une hauteur
maximale 1,80m.

Ces éléments pourront étre posés sur
une longrine en béton dont la hauteur
ne pourra excéder 20 cm

Les clotures s’inscrivant dans le
prolongement de la construction
lorsque celle-ci est implantée sur la
limite séparative et correspondant a
des joues de terrasses, pourront étre
réalisées en maconnerie de la méme
nature que les murs de la construction
ou en panneaux de bois a lames
verticales.

Dans ce cas, la longueur de cette
cléture ne pourra excéder 5 m, mesurée a partie de la construction, et sa hauteur ne
pourra excéder 1,80m.

Extension de batiments existants et constructions annexes

Les extensions et les constructions annexes devront étre réalisées en harmonie avec
les batiments existants ou principaux tout en répondant aux mémes regles du présent
document.

Locaux et équipements techniques : Les coffrets, compteurs, boites aux lettres
doivent étre intégrés dans la construction ou les clotures, en s'implantant selon une
logique de dissimulation qui tienne compte des modénatures et matériaux constitutifs.
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Antennes : Les antennes, y compris les paraboles et relais téléphoniques, doivent étre
intégrées de fagon a en réduire I'impact, notamment lorsqu’elles sont vues depuis les
voies ou les espaces publics.

v  Article 12 : Stationnement des véhicules

Le calcul du nombre de places de stationnement sera apprécié sur la base des données
suivantes :

- Pour les constructions d’habitation individuelle : 2 places de stationnement par
logement

- Pour l'exercice accessoire d’une profession libérale ou activité de service il est
demandé une place de stationnement par tranche de 40m? de surface de plancher 3
usage d’activité.

Il est imposé sur chaque lot libre (lot 2 a 26), la réalisation d’'une enclave de
stationnement correspondant a 2 places (6mx5m minimum).

Pour les logements a vocation sociale, se référer au reglement du PLU en vigueur.

v/ Article 13 : Plantations et espaces verts

Espaces libres : Les espaces libres de toute construction ou de stationnement devront étre
aménagés en espaces verts. lls représenteront 20 % au moins de la surface du terrain
d’assiette de la construction.

Les haies devront étre a floraison et essences variées. Les haies uniformes sont interdites.

Section 3 : Possibilités maximales d’occupation du sol

v Article 14 : Possibilités maximales d’occupation du sol.

La surface de plancher maximale constructible autorisée est de
- Llot1:1650 m?
- Logements individuels (lots 2 3 26) : 200m?
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Annexe 1 : Précision des articles 6 et 7

Les articles 6 et 7 du reglement du lotissement font appel a I'article R151-21 du code de

I'urbanisme. Cet article permet apprécier les régles édictées par le plan local d'urbanisme au

regard de |I'ensemble du projet.

Ainsi, les limites des lots situées sur le périmétre du lotissement doivent se conformer au réglement
du PLU, pour les autres limites une regle propre au lotissement a été instituée.

Localisation des limites :

Article 6 : Implantation des constructions par rapports aux voies, et espaces communs:
a/ Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
extérieures au lotissement

b/ Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques
intérieures au lotissement

Article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
a/ Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives extérieures au
lotissement

b/ Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives de lots:
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