chapitre 2 : reglement applicable
a la zone UB

section 1 ;

nature de I'occupation et de I'utilisation du sol

Article UB1 : Occupations et utilisations du sol interdites

Les constructions destinées :
— & l'industrie
— dla fonction d'entrep6t
— aI'exploitation agricole ou forestiére
— Les constructions & usage agricole
- Lesinstallations classées :
— soumises O autorisation
— Les caravanes isolées
— Les terrains aménagés de camping et caravanage ainsi que les terrains destinés uniquement
au stationnement des caravanes
— Les habitations légéres de |oisirs
— Les parcs résidentiels de loisirs
— Les carrieres
- Lesinstallations, tfravaux et aménagements suivants :
— les parcs d'attraction
- les dépbts de véhicules
— les garages collectifs de caravanes
— Les exhaussements et affouillements du sol qui n'ont pas de rapport direct avec les fravaux
de voirie, de construction, de fouilles archéologiques ou avec I'aménagement paysager des
terrains et espaces libres.

Article UB2 : Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particuliéres

—Les constructions & vocation d'habitation dans les conditions visées aux articles 2, 10 et 11.

—Les constructions, extensions et réfections & usage artisanal, commercial, hbtelier, de bureau ou
de service & condition d'étre compatibles avec I'environnement et la vocation principale de
la zone.

—Les installations classées soumises a déclaration & condition qu'elles n’entrainent pas de dangers
ou des nuisances pour le voisinage les rendant incompatibles avec la vocation principale de la
zone.

- Les équipements d'infrastructures et les constructions et installations liees & ceux-ci, ainsi que les
équipements de superstructure et les constructions liées & laréalisation de ceux-ci, en cohérence
avec le fonctionnement et ia vocation de la zone.

—Les annexes dans les conditions visées aux articles 9, 10 et 11,



UB

—Les constructions visant & abriter un élevage & caractére familial & condition qu'elles ne soient
pas source de nuisances pour le voisinage et qu'elles ne soient pas visibles depuis I'espace
public.

section 2 :

Article UB3 : Accés et voirie
ACCES

Pour étre constructible, un terrain doit disposer d'un acceés sur une voie publique ou privée, ou
bien le terrain doit étre desservi par une servitude de passage suffisante, instituée par un acte
authentique ou par voie judiciaire en application de I'article 682 du Code civil.

Les accés doivent étre adaptés & I'opération et doivent étre aménagés de fagon & éviter toute
difficulté et tout danger pour la circulation générale et permettre de satisfaire aux exigences de
la sécurité et de la défense contre I'incendie.

VOIRIE

La réalisation d’un projet est subordonnée a la desserte du terrain par une voirie qui dispose des
caractéristiques nécessaires & sa destination et & I'importance du trafic génére par le projet. De
méme, ces caractéristiques doivent permetire I'acces et I'utilisation du matériel de lutte contre
I'incendie.

Le permis peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de prescriptions speciales si les
acceés présentent un risque pour la sécurité des usagers des voies publiques ou pour celles des
personnes utilisant ces accés. Cette sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la
position des acceés, de leur configuration ainsi que de la nature et de I'intensité du trafic.

Les chaussées nouvelles doivent avoir une largeur minimale de 4 méftres.

Les voies publiques ou privées ouvertes & la circulation se terminant en impasse doivent étre
aménagées de telle sorte que les véhicules puissent faire demi-tour.

Article UB4 : Desserte par les réseaux

Généralités :

Les constructions ne sont admises que si les réseaux mis en place sont en mesure de fournir les
consommations prévues et les capacités d'évacuation qui en résultent. La consultation préalable
des services compétents est nécessaire dans tous les cas.

EAU POTABLE

Toute construction ou installation qui requiert I'alimentation en eau potable doit étre raccordée
au réseau collectif de distribution d'eau potable. L'alimentation en eau potable par puits, par
forage ou par tout autre systeme d'approvisionnement est interdite.
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ASSAINISSEMENT

Eaux usées

Toute construction ou installation susceptible de générer des eaux usées ne pourra éfre autorisée
quessi elle est raccordée & un dispositif d'assainissement conforme alaréglementation en vigueur.
L'évacuation des eaux usées non fraitées dans les fossés, cours d'eau ou égouts pluviaux est
interdite.

En présence de réseau d'assainissement collectif, le raccordement est obligatoire. Si le réseau,
ainsi que I'ensemble de ses composantes (station d'épuration...) ne peuvent admettre ia nature
des effluents produits, un pré-traitement conforme a la réglementation en vigueur sera exigé au
pétitionnaire.

En I'absence de réseau d'assainissement collectif, un dispositif d'assainissement individuel doit
étre réalisé conformément & la réglementation en vigueur. Celui-ci doit étre congu de maniére
& pouvoir étre mis hors circuit afin que la construction puisse étre directement raccordée au
systéme public quand celui-cisera mis en place. Les branchements sont réalisés selon les modalités
techniques et financiéres fixées par la réglementation en vigueur.

Eaux pluviales
Toute construction ou aménagement réalisé sur un terrain ne doit jamais faire obstacle au libre

écoulement des eaux pluviales, ni augmenter les ruissellements et les nuisances par rapport & la
situation existante & la date du dépdt du projet. Aucun ruissellement induit par un projet ne doit
occasionner de nuisances sur les fonds voisins et notamment sur les voiries.

Les constructions ou les aménagements doivent étre congus de maniére a obliger larécupération,
le stockage et/ou l'infiliration des eaux pluviales sur leur terrain par tous les dispositifs appropriés
(puits perdu, drain de restitution, fosse ou noue...), sauf impératifs techniques avérés.

Les eaux pluviales pourront étre utilisées pour d'autres usages (arrosage des jardins, lavage...). Les
plans d'eau sont interdits. Des dispositifs & I'échelle de plusieurs parcelles, style bassin de rétention,
sont également autorises.

Des aménagements spécifiques {stockage des eaux pluviales) visant a réguler le débit avant rejet
vers le réseau collecteur pourront étre demandés. Toutefois, cette gestion peut s'effectuer sur
I'ensemble d'une opération d’aménagement.

Lorsqu'un réseau collectif d'eaux pluviales existe, et en cas d'impossibilité technique de pouvoir
infiltrer les eaux pluviales sur la propriété, celles-ci doivent y éire dirigées.

Article UB5 : Caractéristiques des terrains

Pas de prescriptions

Article UB4 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publiques

Rappel:

Pourl'implantation des constructions, les distances parrapport aux voies et aux emprises existantes,
& modifier ou & créer et ouvertes a la circulation générale, sont mesurées horizontalement &
partir de tout point de la construction au point de la limite d'emprise de la voie ou du domaine
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pubilic.
Pour les voies privées, la limite d’emprise de la voie se substitue & la définition du retrait avec le

domaine public.

6.1. Toute construction nouvelle devra respecter un recul minimum de 5 métres a compter de la
limite d’emprise de la voie publique ou privée ouverte a la circulation.

6.2. Lorsque que le projet de construction jouxte une construction existante significative, implantee
différemment, I'implantation d'une construction nouvelle pourra étre imposée en prolongement
de I'existante afin de ne pas rompre I'harmonie d'ensemble.
Les extensions, aménagements et modifications du bati existant peuvent étre réalisés en continuité
de la construction existante sans diminution du retrait existant

6.3. Toute construction ou installation devra s'implanter suivant un retrait minimal de 10 métres par
rapport aux crétes des fossés, canaux et berges des cours d’'eau.

6.4. Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou concourant
aux missions des services publics ne sont pas soumis a des regles d'implantation.

Article UB7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Rappel :
Pourl'implantation des constructions, les distances parrapport auxlimites séparatives sontmesurées

horizontalement & partir de tout point de la construction & la limite séparative de propriéte.

7.1. A moins que le batiment & construire jouxte la limite parcellaire, la distance comptée
horizontalement de tout point de ce batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus
rapproché, doit étre au moins égale & la moitié de la différence d'altitude entre ces deux points
sans pouvoir étre inférieure a 4 meétres.

7.2. Toute construction devra étre édifiée & 30 métres au minimum des limites cadastrales des
parcelles forestiéres soumises au régime forestier. Toute distance inférieure est source de nuisance

pour les habitations voire de risque en cas d'événement climatique majeur.

7.3. Les extensions, aménagements et modifications du bati existant peuvent étre réalisés en
continuité de la construction existante sans diminution du retrait existant

7.4. Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou concourant
aux missions des services publics ne sont pas soumis & des regles d'implantation.

Article UB8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur
une méme propriété

Pas de prescriptions.
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Article UB9 : Emprise au sol

Pas de prescription

Article URB10 : Hauteur maximale des constructions

10.1 La hauteur absolue des constructions est mesurée a partir du sol existant jusqu'au faitage :
dans le cas d'un terrain pentu, la hauteur sera mesurée & I'aplomb du point le plus bas du ferrain
naturel au droit du polygone d'implantation de la construction, ouvrage technigue, cheminées
et autres superstructures exclues.

La hauteur absolue des constructions ne doit pas excéder 8 métres au faitage.

10.2. Pour les annexes, la hauteur est limitée & 8 metres au faitage.

Article UR,11 : Aspect extérieur

Le projet « peut étre refusé ou n’étre accordé que sous réserve de |'observation de prescriptions
spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou I'aspect
extérieur des batiments ou ouvrages & édifier ou & modifier, sont de nature & porter atteinte au
caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a
la conservation des perspectives monumentales » (article R.111-21 du Code de I'urbanisme).

11.1 Toitures

Les pentes des toitures seront comprises entre 25 degrés et 35 degrés maximum. Cette régle ne
s'applique pas aux toitures des vérandas, aux garages isolés ainsi qu'aux constructions annexes.
Les toitures terrasses sont autorisées pour permettre I'intégration de I'utilisation de techniques liées
au développement durable (panneaux photovoltaiques, toitures végétalisées, (...) ou dans le cas
d'extension de constructions existantes, de type création de garages, véranda {...}.

11.2. Couvertures

Les matériaux de toitures autorisés sont ceux quirespectent I'aspect et la couleur de la terre cuite
traditionnelle

Toutefois, la teinte de la toiture peut étre différente pour I'utilisation de technigues liées au
développement durable (panneaux photovoltaiques, toitures végétalisées, ...). Les couvertures &
faible pente en zinc & joint debout sont autorisées.

Pour les extensions des batiments existants, la couverture sera identique & I'existant, a I'exception

faite des vérandas.
Pour les rénovations de batiments existants, la couverture pourra étre identfique a I'existant.
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11.3. Facades

Le ton général des facades du bourg est donné par le coloris des enduits dont la dominante est
celle du sable (produit local) quiles compose. Les couleurs pastel et le blanc cassé sont autorisées,
ainsi que le bardage en bois pour toute constructions neuve et toute rénovation.

Les matériaux de gros ceuvre destinés & étre enduits (parpaings, briques, placoplaire) ne devront
pas étre laissés bruts.

Les annexes peuvent éire construites en maconnerie ou recouvertes d'un bardage en bois.
L'emploi de matériaux précaires et objets hétérogénes sont interdits.

Les saillies sur les facades principales sur rue sont interdites.

Les facades d'aspect brillant sont interdites.

11.4. Cldtures

Les cldtures en limite du domaine public devront avoir un aspect aussi simple que possible. Les
cldétures sur rue pourront étre constituées par des haies vives, soit par des grilles ou tout autre

dispositif & clair voie sans mur bahut.
Seront uniquement tolérés les murs bahuts permettant de retenir les terres. Ces derniers ne devront

pas dépasser le terrain naturel.
La hauteur des cldtures sur rue ne pourra excéder 1 m 50.
La hauteur des clotures sur limite séparative ne devra pas excéder 2 méftres.

11.5. Huisseries

Les caissons extérieurs des volets roulants sont interdits.
Les huisseries et les volets roulants seront posés en ménageant un tableau.
La coloration des huisseries de couleur vive est interdite.

11.6. Autres

Les murs et toitures des dépendances et des ajouts doivent étre traités en harmonie avec ceux
de la construction principale.

Les postes de transformation électrique doivent étre traités en harmonie avec les constructions
avoisinantes, dans le choix des matériaux et revétements.

Les dépendances tels que clapiers, pouldaillers, abris, réalisés avec des moyens de forfune sont
interdites.

Les coffrets renfermant les compteurs (électriques, gaz, etc.) et les boites de branchements (des
autres réseaux) et autres éléments techniques devront étre intégrés aux constructions existantes
ou en projet.

Les paraboles seront les plus discrétes possibles et leur pose en fagade est interdite.

11. 7 Pour les éléments paysagers repérés au plan*

La démolition et la destruction de tout élément paysager est interdite.
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Aricle UB12 : Stationnement

12.1. Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre assuré en dehors des voies publiques, surle terrain d' assiette du projet ou sonenvironnement
immédiat, et doit répondre aux besoins des vocations exercées dans les constructions et les
aménagements projetés.

Les surfaces de référence sont les surfaces de plancher, dont la valeur obtenue est arrondie &
['unité supérieure.

12.2 Il est exigé de rédliser sur 'unité fonciere au minimum :

— Maison individuelie : 2 emplacements (dont une pouvant étre abritées ou en sous-sol},

- Immeuble collectif : 2 places de stationnement par logement (pouvant étre abritées ou en
souUs-sol),

- Hobtel: 1 emplacement par chambre

— Restaurant : 1 emplacement pour 12 m?

— Pour les constructions & usage commercial ou de services : 1 place de stationnement par
franche entiére de 50 m? de surface de plancher affectée & I'activité commerciale ou de
services,

- Pourles constructions & usage artisanal : 1 place de stationnement par tfranche entiere de 80
m? de surface de plancher affectée & I'activité (cette regle ne s'applique pas aux hangars ou
locaux de stockage). Les places dévolues aux manoceuvres et & la manutention des véhicules
utilitaires doivent faire I'objet d'une attention particuliére,

— Pourles constructions d'établissements publics ou privés, le nombre de places de stationnement
de véhicules (y compiris 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,

Il n'est pas exigé de nombre minimum de places de stationnement pour les logements aidés.

12.3 Modadlités d'application :

En cas d'impossibilité architecturale ou technique d'aménager sur le ferrain de I'opération le

nombre d'emplacements nécessaires au stationnement, le constructeur est autorisé :

— soit & aménager sur un autre terrain, situé dans un rayon de 300 m de I'unité fonciere, les
surfaces de stationnement qui lui font défaut & condition qu'il apporte la preuve qu'il rédlise
ou fait réaliser lesdites places,

— soit & justifier de I'acquisition de places dans un parc privé existant ou en cours de réalisation
et situé dans un rayon de 300 m de I'unité fonciére.

Article UB13 : Espaces libres

Les variétés fruitieres les plus représentées seront les mirabelliers, les pommiers, les cerisiers, les
poiriers et les noyers.

Les essences recommandées pour les haies sont le prunellier, le noisetier, le rosier, I'aubépine, ou,
pour les haies arborescentes, le fréne commun, le chéne sessile et le charme.

Les autres arbres & hautes tiges seront choisis parmi les chénes, les hétres, les merisiers, les érables,
les charmes et les tfrembles.
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section 3:
possibilités maximales d’occupation du sol

Article UB14 : Coefficient d'occupation du sol

Pas de prescriptions

bureau d'études éolis
24

réglement du PLU

commune de MANDRAY - mars 2014



