n B B PLANLOCAL
REGLEMENT o <l
B E INTERCOMMUNAL

- PLUI

CAHIER 1 Réglement littéral § § SUD-HERAULT

L/

W u Sud-Hérault

... ¥ COMMUNAUTE DECOMMUNES
|

DOCUMENT PROVISOIRE - Version février 2022






SOMMAIRE

SOMMAIRE 2
PREAMBULE 5
DISPOSITIONS GENERALES 6
Champ d’application et portée duréglement 6
Portée d’autres législations relatives a ’occupation des sols et rappels de procédures................ 10
DISPOSITIONS APPLICABLES A L’ENSEMBLE DES ZONES 13
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 13
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere ............... 15
Chapitre Ill. Equipements et réseaux 22
DISPOSITIONS PARTICULIERES AUX ZONES URBAINES (U) 26
ZONE UA 26
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 27
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére ............... 28
Chapitre Ill. Equipements et réseaux 41
ZONE UB 42
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 43
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére................ 44
Chapitre I1l. Equipements et réseaux 57
ZONE UC 58
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 59
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére ............... 60
Chapitre Ill. Equipements et réseaux 69
ZONE UE 70
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 71
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére................ 72
Chapitre lll. Equipements et réseaux 77
ZONE UEP 78
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 79
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére ............... 80
Chapitre Ill. Equipements et réseaux 81
ZONE UL 82
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 83
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére ............... 84
Chapitre Ill. Equipements et réseaux 88

Communauté de communes Sud-Hérault PLUi/REGLEMENT - Février 2022




DISPOSITIONS PARTICULIERES AUXZONES A URBANISER (AU) 20

ZONE 1AUH 90
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 91
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére ............... 93
Chapitre Ill. Equipements et réseaux 101

ZONE 1AUep 102
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 103
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére ............ 104
Chapitre I1l. Equipements et réseaux 107

ZONE 2AU 108
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 109
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére ............ 109
Chapitre Ill. Equipements et réseaux 109

DISPOSITIONS PARTICULIERES AUXZONES AGRICOLES (A) 110
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 111
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére............. 115
Chapitre I1l. Equipements et réseaux 121

DISPOSITIONS PARTICULIERES AUXZONES NATURELLES (N) 122
Chapitre I. Usage des sols et destination des constructions* 123
Chapitre Il. Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére ............ 127
Chapitre Ill. Equipements et réseaux 132

REGLES CONCERNANT LES AUTRES ELEMENTS REPERES AU PLAN DE ZONAGE ................ 134
Les espaces boisés classés autitre de P’article 1.113-1 du Code de 'urbanisme ...........cccucucueee. 134
Les périmétres soumis a des orientations d’aménagement et de programmation au titre de
Iarticle.151-7 du Code de 'urbanisme 135
Les batiments pouvant changer de destination en zone a et nau titre de P’article .151-11 du Code
de 'urbanisme 136
Les secteurs de mixité sociale au titre de ’article L.151-15 du Code de 'urbanisme................... 144
Les secteurs et linéaires de diversité commerciale au titre de I’article L.151-16 du Code de
Purbanisme 147
Les éléments identifiés au titre de I’article L.151-19 du Code de 'urbanisme 149

Les éléments identifiés au titre de I’article L.151-23 du Code de 'urbanisme pour des motif's
d’ordre écologique 178

Les éléments identifiés au titre de I’article R.151-34 du Code de I'urbanisme relatif a
Pinterdiction et la limitation de certains usages et affectations des sols, constructions et activités
sur I’aire d’alimentation du captage de fichoux et le périmétre du risque minier a pierrerue .... 180

Les éléments identifiés au titre de I’article R.151-31 181
Les emplacementsréservés au titre de I’article L.151-41 du Code de 'urbanisme...................... 181
NUANCIER 189

Communauté de communes Sud-Hérault PLUi/REGLEMENT - Février 2022




LEXIQUE ET DEFINITIONS APPLICABLES DANS LE REGLEMENT DU PLUI 196

ANNEXES 205
Annexe 1:Obligations Légales de Débroussaillement - Arrété n° DDTM34-2013-0302999du 11
mars 2013 206
Annexe 2 : Mini guide « Quels végétaux pour le Languedoc » 86 valeurs siires - Union des CAUE
en Languedoc 222

Annexe 3: Cahier des chargesrelatif a ’éclairage public de lacommunauté de communes...... 230

Annexe 4: Nuancier « Couleurs & Patrimoine » - CAUE 34 - communauté de communes Sud-

Hérault 236
Annexe 5: Nuancier « Couleurs & nouvelles constructions » - CAUE 34 - communauté de
communes Sud-Hérault 243

Communauté de communes Sud-Hérault PLUi/REGLEMENT - Février 2022




PREAMBULE

Par décret du 29 décembre 2015, le contenu du PLU a évolué pour apporter une plus grande
lisibilité et mieux prendre en compte les enjeux contemporains de I'urbanisme. Les outils
existantsavantlaloiALUR,sontconservés etsimplement complétés,restructurés etregroupés
parthématique.

Réglement des PLU jusqu’en 2015 Réglement des PLU depuis 2016

Art.1:Constructions* interdites
Art. 2: Construction autorisées sous
conditions

Destination* des constructions, usages des
sols et nature des activités

Art. 6 : Implantation par rapport a la voirie
Art. 7: Implantation par rapport aux
limites séparatives

Art. 8: Implantation sur une méme

propriété Caractéristiques urbaine, architecturale,
Art.9:Emprise au sol* environnementale et paysagére

Art.10: Hauteur

Art.11: Aspect extérieur

Art.12:Stationnement

Art.13:Espaces verts

Art.3:Accés et voirie

- Equipements et réseaux
Art.4:Desserte par les réseaux quip

La nomenclature nationale propose une articulation des regles autour de 3 thémes qui
permettent une utilisation simplifiée du présent reglement:

I. Destination des constructions, usage des sols et natures d’activités : destinations, sous-
destinations, usages, natures d’activités et mixité

C Qu’est-ce quej’aile droit de construire ?

Il. Garactéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysageére : volumétrie*,

implantation, espaces non-batis, stationnement

C Commentje dois construire?

I1l. Equipement et réseaux : conditions de desserte des terrains par les voies et réseaux

C De quoij’aibesoin pour construire ?
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DISPOSITIONS GENERALES

I CHAMP D’APPLICATIONET PORTEE DU REGLEMENT

Le présentreéglements'appliqueal'ensemble duterritoire intercommunal de lacommunauté de
communes Sud-Hérault, soit 17 communes que sont: Assignan, Babeau-Bouldoux,
Capestang, Cazedarnes, Cébazan, Cessenon-sur-Orb, Creissan, Cruzy, Montels,
Montouliers, Pierrerue, Poilhes, Prades-sur-Vernazobre, Puisserguier, Quarante, Saint-
Chinian et Villespassans.

Les normes édictées par le présent reglement sont opposables a toute personne publique ou
privée, pour ’exécution de tous travaux, méme en I'absence d’obligation d’autorisation ou
de déclaration préalable au titre du code 'urbanisme.

Contenu duréglement du PLUi

Le réglement du PLUi est établi en application des articles L.151-8 3 L.151-42 et R.151-9
R.151-50 du Code de l'urbanisme. Il contient des dispositions reglementaires destinées
mettre en ceuvre le PADD, en complémentarité avec les OAP.

Vs

Les régles et servitudes définies par le PLUi s’appliquent sur la totalité du territoire
intercommunal, en fonction d’'un découpage en plusieurs zones urbaines, agricoles et
naturelles, précisées par des secteurs le cas échéant.

Le réglement écritest composé de:

- dispositions générales qui précisent le champ d’application territorial, la portée juridique et la
composition du réglement ainsi que les dispositions reéglementaires particulieres qui
s’appliquent sur certains terrains, secteurs ou éléments;

- dispositions réglementaires applicables a chaque zone (U, AU, A,N);

- dispositions relatives aux autres éléments repérés au plan de zonage ;
-unnuancier;

-unlexique;

- des annexes.

Le découpage figure sur le document graphique du réglement (plan de zonage) dans le dossier
duPLUi. llest composé de:

- plans de zonage détaillés au niveau de chaque territoire communal (format AO, échelle
variable selonles communes);

- plans de zonage détaillés au niveau de chaque zone urbaine (format A2, A1, AO échelle
variable).

Communauté de communes Sud-Hérault PLUi/REGLEMENT - Février 2022




LESZONES URBAINES (dontlintitulé commence par « U») ot s’appliquent les dispositions
des différents chapitres dispositions spécifiques a chaque zone urbaine :

LES ZONES A URBANISER (dont Iintitulé commence par « AU ») ol s’appliquent les
dispositions des différents chapitres dispositions spécifiques a chaque zone a urbaniser :

1AU | Leszonesaurbaniseracourt/moyen termesontde 2 types:
-1AUH, devant accueillir principalement de I'habitat ;
Le secteur LAUH comprend 2 sous-secteurs:

- 1AUHDb, correspondantaux secteurs ot le commerce estinterdit;

- 1AUHd, correspondant a la zone a ouvrir a 'urbanisation sur la commune de
Capestang, intégrant un projet de pdle de reconquéte agricole et
d’autonomie alimentaire.

-1AUEP, a destination d’équipements d’intérét collectif et services publics;
2AU | Les zones a urbaniser a moyen/long terme sont soumises a une modification
pour leur ouverture a I'urbanisation et sont de 3 types:
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-zone 2AUH, devant accueillir principalement de I'habitat ;

- zone 2AUE, devant accueillir une nouvelle zone d’activités économiques
d’intérét communautaire surlacommune de Puisserguier;

-zone 2AUL dédiée aux activités touristiques accueillant de 'hébergement type
camping.

LES ZONES AGRICOLES (dont lintitulé commence par « A ») ou s’appliquent les
dispositions générales et les dispositions spécifiques a chaque zone agricole :

A

Zone correspondant aux espaces agricoles a protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

Lazone agricole comprend 2 secteurs:

- AO, pour les secteurs agricoles a préserver, en raison de l'intérét paysager et/ou
écologique particulier dusite ot les nouvelles constructions sontlimitées a certains
types d’équipements d’intérét collectif et services publics;

- Ah,pour les secteurs agricoles ou il est autorisé de construire sous conditions,
afin de permettre le maintien, le développement et la diversification de l'activité
agricole,avec un sous-secteur Ahr pour les constructions qui nécessitent un
raccordement al’eau potable.

Les secteurs AO et Ah comprennent également des sous-secteurs indicés « cm » car
ils sontinclus dans le périmétre classé des abords du canal du Midi.

LESZONE NATURELLES (dontl'intitulé commence par « N ») olis’appliquent les
dispositions des différents chapitres dispositions spécifiques a chaque zone naturelle :

N

Zoneintégrantles espaces boisés et garrigues fermées, a protéger enraison:

1° Soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et de leur
intérét,notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique ;

2°Soitde I'existence d'une exploitation forestiere ;

3°Soitde leur caractere d'espaces naturels;

4°Soit de lanécessité de préserver ou restaurer les ressources naturelles;

5°Soit de lanécessité de prévenir les risques notamment d'expansion des crues.

Lazone N comprend 3 secteurs:

- NI, pour les sites naturels recevant des activités de loisirs ;

- Nj: pourles secteurs a vocation particuliere** de jardins potagers, familiaux,
collectifs.

- La zone N comprend également un secteur indicé « cm » car il est inclus dans le
périmétre classé des abords du canal du Midi.

Illustrations et définitions

Les illustrations du présent réglement ont une fonction pédagogique et explicative. En cas de
doute sur l'interprétation d’'une disposition, le texte prévaut sur l'illustration.

Dans le texte du réglement, certains termes sont précisés dans le « Lexique et définitions
applicables dans le reglement du PLUi ».
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Les termes soulignés (dans le lexique) correspondent a ceux définis par le décret relatif a la
partie réglementaire dulivre ler du Code de l'urbanisme et portant modernisation du contenu
des planslocaux d’urbanisme etal’arrété relatif au lexique national de 'urbanisme.

Autres contenus du plan de zonage

Les prescriptions graphiques figurant sur les plans de zonage complétent les prescriptions
figurant dansle présentréglement. Le plan de zonage comprend en outre:

-les Espaces Boisés Classés (EBC) autitre de I'article R.151-31 et définis a I'article L.113-1 du
Code de l'urbanisme. Le classement interdit tout changement d'affectation ou tout mode
d'occupation du sol de nature a compromettre la conservation, la protection ou la création des
boisements;

- les Emplacements Réservés (ER), en vue de réaliser des voies et ouvrages publics,
installations d’intérét général et espaces verts publics (art. L.123-1-5-V du Code de
I'urbanisme), interdisant la construction, sauf exception prévue aux articles L.433-1 a L.433-7
du Code de I'urbanisme pour les constructions a titre précaire, et sauf les constructions
conformes a I'objet de 'emplacement réservé. Les précisions concernant les bénéficiaires ou
les objets de ces emplacements réservés figurent en annexe de ce reglement;

- les quartiers, lots et voies dans lesquels doit étre préservée ou développée la diversité
commerciale, notamment a travers les commerces de détail et de proximité (art. L.151-16 du
Code de lurbanisme) visant a maintenir une animation des rez-de-chaussée par des
commerces et de 'artisanat;

-les éléments de patrimoine ou de paysage (batiments, éléments batis, alignements ou arbres
remarquables.. ), a protéger, a conserver, a mettre en valeur ou a requalifier pour des motifs
d'ordre culturel, historique ou architectural, au titre de larticle L.151-19 du Code de
I'urbanisme, auxquels sont associées des prescriptions de nature a assurer leur préservation ou
leur revalorisation,annexées au présentréglement;

-les sites et secteurs a protéger pour des motifs d'ordre écologique au titre de 'article L.151-
23 du Code de I'urbanisme, auxquels sont associées des prescriptions de nature a assurer leur
préservation, détaillées enp.223 et 224 de ce document.

- les secteurs ou les nécessités du fonctionnement des services publics, de I'hygiéne, de la
protection contre les nuisances et de la préservation des ressources naturelles ou I'existence
de risques naturels, de risques miniers ou de risques technologiques justifient que soient
soumises a des conditions spéciales les constructions et installations de toute nature,
permanentesounon,les plantations,dépdts, affouillements,forages etexhaussements dessols,
définis autitre de I'article R151.34 du Code de I'urbanisme.

- les périmeétres des secteurs soumis a des Orientations d’Aménagement et de
Programmation (OAP).Unrapport de compatibilité avec le contenudes OAP seraanalysé lors
del'instruction de projets au sein de ces secteurs (voir cahier dédié du dossier de PLUi).

-lesreculs d'implantationfigurantauréglement graphique dutype « marges derecul au titre du
L.111-6 », qui priment sur les dispositions reglementaires en matiere d’impantation de chaque
zone concernée.

« En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou installations sont interdites dans une
bande de cent metres de part et d'autre de I'axe des autoroutes, des routes express et des déviations au sens du
code de la voirie routiére et de soixante-quinze metres de part et d'autre de I'axe des autres routes classées a
grande circulation. Cette interdiction s'applique également dans une bande de soixante-quinze meétres de part
et d'autre des routes visées a l'article L. 141-19. L'interdiction [...] ne s'applique pas :

- 1° Aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routieres;

- 2° Aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres;
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- 3° Aux batiments d'exploitation agricole ;

- 4° Aux réseaux d'intérét public.

Elle ne s'applique pas non plus a I'adaptation, au changement de destination, a la réfection ou a ['extension de
constructions existantes. »

Sur le territoire du PLUI, est concernée la Route Départementale 11, de la limite
départementale avec ’Aude jusqu’a Béziers, traversant donc le territoire communal de
Capestang d’Est en Ouest.

PORTEE D’AUTRES LEGISLATIONS RELATIVES A
L’OCCUPATION DES SOLSET RAPPELS DE PROCEDURES

Les projets faisant I'objet d’'une demande d’autorisation d’'urbanisme doivent respecter le PLUi
et les réeglementations distinctes du PLUi,notamment les dispositions inscrites dans le Code
de 'urbanisme, le code de la construction et de I’habitation, le code de ’environnement et le
code du patrimoine.

Les dispositions du présent reglement se substituent a celles des POS et PLU communaux
antérieurs et a celles des articles R. 111 et suivants (Reéglement National d’Urbanisme - RNU)
duCode de l'urbanisme, al'exception des articles R.111-2,R.111-4,R.111-26 et R.111-27 qui
restent applicables sur’ensemble du territoire couvert par le PLUi.

Auxregles du PLUis’ajoutent:

- le Reéglement Départemental de Défense Extérieure Contre lIncendie de I'Hérault
(RDDECI);

-le Réglement Sanitaire Départemental (RSD);
-le reglement du service public d’assainissement collectif;

-le droit de Préemption Urbain (DPU) (art. L.213-1 et suivants et L 214-1 et suivants du Code
de I'urbanisme) selon la délibération du conseil communautaire prise apres celle approuvant le
PLUI;

- la délibération sur les clotures* selon la délibération du conseil communautaire prise apres
celleapprouvantle PLUj;

-I'obligation de permis de démolir,enapplicationdesarticles L.421-3etR.421-26aR.421-29du
Code de 'urbanisme et des délibérations des conseils municipaux prises apres la délibération
du conseil communaitaire approuvantle PLUI;

-les procédures liées aux Espaces Boisés Classés (EBC);

-les procédures liées aux découvertes fortuites a caractere archéologique (loin°41-4011 du 27
septembre 1941 modifiée);

-les procédures liées a 'archéologie préventive (législation archéologique) ;

-les procédures liées aux Installations Classées pour la Protection de 'Environnement* (ICPE).

Aux regles du PLUi s’ajoutent également les prescriptions prises au titre de législations
spécifiques concernant les Servitudes d’Utilité Publique (SUP) affectant I'occupation ou
I'utilisation du sol. Ces servitudes sont localisées sur un plan dédié et sont détaillées dans la
notice de celui-ci.
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Adaptations mineures

Les régles définies par le PLUi ne peuvent faire 'objet d’aucune dérogation, a 'exception des
adaptations mineures rendues nécessaires par la nature du sol, la configuration des terrains
ou le caractére des constructions avoisinantes (art. L 123.1-9 du Code de I'urbanisme), et
lorsque I'écart parrapportalaregle estfaible.

Reconstruction aprés destruction ou démolition

La reconstruction* a l'identique d'un batiment ayant été régulierement édifié, détruit par
sinistre ou démoli, est autorisée dans un délai de 10 ans, nonobstant toute disposition
d'urbanisme contraire, sauf siun Plande Prévention des Risques Naturels Prévisibles* (PPRNP)
endispose autrement. Toute reconstruction doit respecter les regles du PLUI.

Application du réglement aux lotissements

Les reégles d'urbanisme contenues dans les documents de lotissement, notamment le
reglement, le cahier des charges s'il a été approuvé ou les clauses de nature réglementaire du
cahier des charges s'il n'a pas été approuvé, deviennent caduques au terme de 10 années, a
compter de la délivrance de I'autorisation de lotir. Dans le cas d'un lotissement, les régles du
PLUisontappliquéesachaquelotetaureliquat éventuel,enapplicationde I'articleR.151-21 du
Codedel'urbanisme.

Application duréglement en cas de division en propriété ou en jouissance (autres
que lotissement)

Les divisions en copropriété et en volumétrie relévent du mode d’organisation des ensembles
immobiliers et donc du droit privé. Le PLUi s’applique uniquement en référence a une unité
fonciére* identifiable au sol. Dans le cas de la construction, sur un méme terrain de plusieurs
batiments* dont le terrain d'assiette* doit faire I'objet d'une division en propriété ou en
jouissance, les régles du PLUi sont appliquées a chaque lot du projet, en application de la
dérogation prévue alarticle R151-21 du Code de 'urbanisme.

Impossibilité de réalisation d’aires de stationnement

En cas d'impossibilité de réaliser tout ou partie des places de stationnement nécessaires sur le
terrain pour des raisons techniques ou des motifs d’architecture ou d’urbanisme, le
constructeur peut étre autorisé, sur demande justifiée de sa part, a ce que les places
manquantes soient réalisées sur un terrain situé a moins de 300 m a pied de I'opération pour
lesquelles ces places sont nécessaires. Si pour des raisons d’ordre technique, cela s’avere
impossible, le constructeur peut étre tenu quitte de ces obligations enjustifiant, pour les places
qu'ilne peut réaliser lui-méme:

- soit de 'obtention d'une concession a long terme dans un parc public de stationnement
existantouen coursderéalisationetsitué amoins de 300 mapied de 'opération pourlesquelles
ces places sont nécessaires,

- soit de l'acquisition ou de la concession de places dans un parc privé de stationnement
répondant aux mémes conditions. La situation des places dans le voisinage immédiat doit
réellement permettre leur utilisation. La distance a parcourir a pied par les chemins
normalement praticables ne pourra par conséquent pas excéder 300 m.
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Participation des constructeurs

Il est rappelé que les bénéficiaires d’autorisations de construire seront soumis aux taxes et
participations prévues par le Code de I'urbanisme et participent ainsi au financement des
équipements.

Sursis a statuer

Auxtermesde article L.111-7 du Code de 'urbanisme, il peut étre décidé de surseoir a statuer
sur toute demande d’autorisation concernant des travaux, construction ou installation dans
les cas suivants:

-apartirde ladate d’ouverture préalable ouladéclaration d’utilité publique d’'une opération (art.
L.111-9);

-lorsqu’un projet de travaux publics a été pris en considération par 'autorité compétente (art.
L.111-10);

- lorsqu’une opération d'aménagement a été prise en considération par le Conseil Municipal
(art. L.111-10) ou dans les périmétres en opération d’intérét national par le représentant de
I'Etat dans le département;

-acompter de ladélibération prescrivant I’élaboration d’un PLU (art. L.123-6-dernieralinéa);
-acompter de lapublication de 'acte créant une ZAC (art.L.311-2);

- a compter de la publication de 'acte prescrivant I'élaboration d'un plan de sauvegarde et de
mise en valeur ousarévision (art.L.313-2;alinéa 2).

Zone d’Aménagement Concerté (ZAC)

Une Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) estune procédure réglementaire d’aménagement
urbain, qui permet la création d’une opération d’aménagement d’initiative publique. La
procédure de ZAC permet notamment la création d’opérations urbaines présentant une
cohérence d’ensemble. Les zones d’aménagement concerté sont les zones a l'intérieur
desquelles une collectivité publique ou un établissement public y ayant vocation décide
d’intervenir pour réaliser ou faire réaliser 'aménagement et I'équipement des terrains,
notamment de ceux que cette collectivité ou cet établissement a acquis ouacquerra en vue de
les céder ou de les concéder ultérieurement a des utilisateurs publics ou privés. Le périmétre et
le programme de la ZAC sont approuvés par délibération du conseil municipal de la commune
concernée ou du conseil communautaire.

Sont toutefois créées par le préfet, apres avis du conseil municipal de la ou des communes
concernées ou du conseil communautaire, les ZAC réalisées a l'initiative de I'Etat, des régions,
des départements ou de leurs établissements publics et concessionnaires et les zones
d’aménagement concerté situées, en tout ou partie, a I'intérieur d’'un périmétre d’opération
d’intérét national.

Une méme ZAC peut étre créée sur plusieurs emplacements territorialement distincts. Les
Zones d’Aménagements Concertées sont encadrées par Code de 'urbanisme avec les articles
L.311 et suivantsainsi que les articles R.311 et suivants.
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DISPOSITIONS APPLICABLES A
L’ENSEMBLE DES ZONES

Pour chacune des zones des dispositions particuliéres complétent les régles ci-dessous, pour
I’instruction de tout dossier il estindispensable de s’y référer.

La prise en compte des risques naturels (inondation, mouvement de terrain*) conduit a
imposer des prescriptions supplémentaires pour les projets situés dans les zones a risque.
Les dispositions des PPRNP s’appliquent de facon cumulative aux régles d’urbanisme
(Servitudes d’Utilité Publique), la régle la plus stricte 'emporte. Il est nécessaire de se
référer alaservitude PM1 annexée au présent réglement.

Dans I’ensemble du réglement, les distances et mesures sont exprimées en métres (m). Les
surfaces en métres carrés (m?).

CHAPITRE |I. USAGE DES SOLS ET DESTINATION DES
CONSTRUCTIONS*

Lors de la modernisation du Code de l'urbanisme, les destinations des constructions ont
également été modifiées dans le but d’'une meilleure articulation avec le régime des
autorisations d’urbanisme. La réforme a conduit a créer un systéme a «3 niveaux» avec
désormais 5 destinations (R.151-27) au sein desquelles s’imbriquent 20 sous-destinations (R.
151-28). Une nomenclature détermine le contenu de ces sous-destinations (Arrété du 10
novembre 2016).

Destinations Sous-destinations Définitions et contenu des sous-destinations

R.151-27 R.151-28 Arrété du10 novembre 2016 (R.151-29)
Constructions destinées a l'exercice d'une activité agricole ou

Exp|0||tat|on pastorale. Constructions destinées aulogement : du matériel, des
Exploitation agricoie animaux, des récoltes
agricole et Constructions et entrep6ts notamment de stockage
forestiere Exploitation -debois

forestiére -de véhicules

-de machines permettant I'exploitation forestiére

Constructions destinées aux ménages :

-logement principal

Logement -logement secondaire

-logement occasionnel

Il s’agit notamment des maisons individuelles etimmeubles collectifs
Habitation Constructions destinées a ’hébergement dans des résidences ou
foyers avec service notamment :

-les maisons de retraite

-lesrésidences universitaires

-les foyers de travailleurs

-lesrésidences autonomie

Hébergement
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Commerce et
activité de
service

Equipements
d’intérét
collectifs et
services
publics

Autres
activités des
secteurs
secondaire ou
tertiaire

Artisanat et
commerce de détail

Constructions commerciales destinées ala présentation et vente de
bien directe a une clientele

Constructions artisanales destinées principalement ala vente de biens
ouservices

Restauration

Constructions destinées alarestauration ouverte alavente directe
pour une clientéle commerciale

Commerce de gros

Constructions destinées a la présentation et ala vente de biens pour
une clientele professionnelle

Activité de service
ol s’effectue
'accueil d’'une

Constructions destinées al’accueil d’'une clientele pour la conclusion
directe de contrat de vente de services ou de prestation de service et
accessoirementla présentation de biens

clientele

Hébergement : s }

hotelier et Constructions destinées a ’lhébergement temporaire de courte ou
I moyenne durée proposant un service commercial

touristique

Cinéma Etablissement de spectacles cinématographiques au sens de larticle

L.212-1 du code ducinémaet de 'image animée

Locaux et bureaux
accueillant du public
des administrations
publiques et
assimilés

Constructions destinéesaassurer une mission de service public. Elles
peuvent étre fermées au public ou ne recevoir qu’unaccueil limité du
public. Il s’agit notamment de constructions::

-delEtat;

-de collectivités territoriales;

-deleurs groupements;

-desautres personnes morales investies d’'une mission de service
public.

Locauxtechniques
etindustriels des
administrations
publiques et
assimilés

Constructions des équipements collectifs de nature technique ou
industrielle et notamment:

-nécessaires aufonctionnement des services publics

- congues spécialement pour le fonctionnement de réseaux ou de
services urbains

-concourant alaproduction d’énergie

Etablissements
d’enseignement, de
santé et d’action
sociale

Equipements d’intéréts collectifs destinés a:

-I'enseignement

-la petite enfance

-hospitaliers

-accueillant des services sociaux, d’assistance, d’orientation et autres
services similaires

Salles d’artet de
spectacle

Constructions destinées aux activités créatives, artistiques et de
spectacles, musées et autres activités culturelles d’intérét collectif.

Equipements

Equipements d’intéréts collectifs destinés al’exercice d’'une activité
sportive et notamment :

: -les stades
sportifs
-les gymnases
-les piscines ouvertes au public
Equipements collectifs destinés a accueillir du public pour satisfaire un
Autres besoin collectif n’entrant dans aucune autre sous-destination. Elle

équipements
recevant du public

comprend notamment :

-leslieux de culte

-les salles polyvalentes

-lesaires d’accueil des gens du voyage

Constructions destinéesa:
-Pactivité extractive et manufacturiére du secteur primaire
-I'activité industrielle du secteur secondaire

Industrie - constructions artisanales du secteur de la construction ou de
I'industrie
La sous-destination recouvre notamment les activités de production,
construction, réparation susceptible de générer des nuisances.
Entrepot Constructions destinées au stockage des biens ou ala logistique
Burea Constructions destinées aux activités de direction et de gestion des

entreprises.

Centre de congres
et d’exposition

Constructions destinées a 'événementiel polyvalent, 'organisation de
salons et forums atitre payant.
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CHAPITRE Il. CARACTERISTIQUES URBAINE,
ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

Un projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de |'observation de prescriptions
spéciales siles constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou l'aspect
extérieur des batiments* ou ouvrages a édifier oua modifier, sont de nature a porter atteinte au
caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi
qu'alaconservation des perspectives monumentales.

Pour certains projets, I'avis de I'Architecte des Batiments de France (ABF) est demandé
notamment a I'intérieur des sites patrimoniaux remarquables, sites inscrit ou classés, et aux
abords de monuments historiques.

Les constructions devront étre conformes aux dispositions réglementaires applicables au
niveau national en matiere de performances énergétiques et environnementales. Des lors que
les conditions techniques le permettent, et en respect des regles spécifiques a chaque secteur,
les constructions pourront présenter des caractéristiques de performances énergétiques
notamment par le biais de:

- I'orientation bioclimatique : la majorité des fenétres* et des baies* seront préférentiellement
exposées au sud pour profiter des apports solaires et une exposition minimale au vent sera
privilégiée;

-I'utilisation de matériaux d’isolation thermique;;

-I'utilisation de dispositifs en faveur des énergies renouvelables.

SE PROTEGER DES VENTS CAPTER LES APPORTS 0
DOMINANT§ ENERGETIQUES DU SOLEIL

SE PROTEGER S RAYONS
2™ SOLAIRES EN PERIODE ESTIVALE

CAPTER LES RAYONS SOLAIRES
o EN PERIODE HIVERNALE

; oz JARDIN ENSOLEILLE
ECRAN VEGETAL
BRISE—VENT

ISOLATION. THERMIQUE €T
ETANCHEITE A L'AIR

PERGOLA VEGETALISEE OV
ARBRES A FEVILLES
CADUQUES

TIRER PROFIT DE LA TOPOGRAPHIE ET
DIMINUER LES SURFACES BATIES
EXPOSEES AUX VENTS DOMINANTS

Principes d’orientation bioclimatique des constructions - Source : AURCA
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Pour les constructions neuves situées sur des terrains en pente, le projet tiendra compte des
dénivelés naturels, des murets et des plantations existantes.

Les terrains en pente, autrefois aménagés en terrasses pour la culture, disposent de murs de
soutenement construits en pierre de tout venant. Ces murs doivent étre restaurés et conservés.

Il -a) Volumétrie etimplantation des constructions

Les constructions*a destination d’intérét collectif et services publics ne sont pas soumises aux
regles de volumétrie* ni d’implantation.

Implantation des bassins de piscine

: I Les bassins des piscines* devront
IL Dt : "impl 3 di inimalede1md
| : s'implantera une distance minimale de 1m de
L'EAV I toutes voies et emprises publiques ainsi que
I
I
I
I

de toutes limites séparatives.

EMPRISE PUBLIQUE 01
LIMITE SEPARATIVE

Ladistance est comptée dufil de'eaujusqu’a
lalimite et ne tient pas compte des margelles,
plages (cf. illustration ci-contre), si celles-ci
ne sont pas constitutives d’emprise au sol*
(limite de 60 cm de hauteur). Si c’est le cas,
les margelles et plages devront s'implanter a
une distance de 1m minimum de toutes voies
etemprises publiques / limites séparatives.

Principes d’implantation des bassins de piscines
Source: AURCA

I1-b) Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére

Pour les éléments repérés au plan de zonage au titre des articles L.151-19 du Code de
'urbanisme, les  préconisations architecturales sont enrichies de prescriptions et
recommandations qui compléetent et renforcent les regles de base : Se référer au titre «Les
éléments identifiés au titre de 'article .151-19 du Code de I'urbanisme » de la partie « Regles
concernantlesautres éléments repérés au plan de zonage » de ce méme documents.

Pour les éléments repérés au plan de zonage au titre des articles L.151-23 du Code de
I'urbanisme, des prescriptions supplémentaires s’appliquent: Se référer autitre « Les éléments
identifiés au titre de l'article 1.151-23 du Code de l'urbanisme pour des motifs d’ordre
écologique » de |a partie « Régles concernant les autres éléments repérés au plan de zonage »
de ce méme documents.

Facades*, matériaux et coloris

Pour tous projets ayant pour effet de créer ou de modifier une facade, la référence a la teinte
choisie dans le RAL de la devra étre mentionnée lors du dépdt de permis de
construire/déclaration préalable.

Partout, les couleurs des facades respectent le nuancier p. 187 et partout le blanc pur est
interdit.
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Le plan de nouvelles facades et de celles a réhabilliter doivent prendre en compte les
caractéristiques volumétriques et de composition* des facades existantes et environnantes. ||
en est de méme pour les extensions*. L’ensemble des facades sont a concevoir avec le méme
soin.

Lesimitations de matériauxtels que faux moellons de pierre, I'utilisation de fausses briques, faux
pans de bois ainsi que 'emploi a nu de matériaux fabriqués en vue d’étre recouverts (parpaing,
brique creuse, carreau de platre, pan de bois*, carreaux de céramique, placage de pierre pour
dallage, fibrociment, PVC...), ainsi que les soubassements artificiels en placage de dalles en
pierre sontinterdits.

u Eléments spécifiques aux constructions a destination de commerces et activités de
service (vitrines)

NB : Toute modification de vitrine devrafaire 'objet d’'une demande d’autorisation.

Lesrideaux, grillesaenroulement métallique et coffres sont placés de préférence aunuintérieur
delafacade.Dansle cascontrairelesencadrements des baies*,lesbandeaux d’étage, les décors
enreliefen pierre doiventrester apparents.

Aucun élément ne peut étre placé en saillie* du mur de facade (auvents, placages recouvrant le
mur, climatiseurs, coffres de rideaux roulants, placards publicitaires). Les seuls dépassements
autorisés du plan de la facade sont les devantures en coffrage, les stores, les marquises, les
enseignes.

Les enseignes ne doivent pas empiéter sur les éléments de lafacade.

La porte d’entrée de 'immeuble, les fenétres* du rez-de-chaussée, le balcon ne peuvent en
aucun cas étre recouverts par des coffrages ou par I'enseigne dulocal.

La devanture et 'enseigne ne doivent pas dépasser la sous-face du plancher du ler étage.
L’intégration des baies* d’étage dans la vitrine commerciale est interdite (cf. schéma explicatif ci-

dessous).
OO OO
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Bon et mauvais exemples de conception de devantures - Source : AURCA
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Lorsqu'un méme local s’étend au rez-de-chaussée de plusieurs édifices, la composition* en
facade fait apparaitre les séparations et 'ordonnancement* des différentes facades (cf. schéma
explicatif ci-dessous).

O
TN (TR

Ay
fj= =y

lllustration d’un local s’étendant sur le RDC de plusieurs édifices respectant ordonnancement et séparations -
Source: AURCA

]

Les devantures en panneaux de bois moulurés, marquises, mécanismes de store, rideaux
roulants a mailles ondulées (XIXe siécle), auvents..existants, seront conservés et restaurés,
mais peuvent étre adaptés de facon a répondre aux utilisations contemporaines (ex:
intégration d’'un climatiseur..) et/ou aux normes d’accessibilité aux personnes a mobilité
réduite. De nouvelles devantures en bois peuvent étre proposées.

Clotures

Toute édification ou modification de cldture donne lieu a une autorisation d’'urbanisme si celle-
cin’est pas présente dans le projet de permis de construire.

Chaque cloture batie en dur devra étre enduite avant toute demande d’achevement des
travaux. A défaut, l'autorité compétente en matiére d’autorisations d’urbanisme ne pourra
attester de laconformité de la construction.

Sont interdits : les colonnes, les plaques de béton préfabriquées, les portiques, les statues, les
imitations de matériaux (fausses pierres, fausses briques, faux pans de bois), 'emploi a nu en
parement* extérieurs de matériaux fabriqués en vu d’étre recouverts d’un enduit*, les brises-
vues.

Lorsqu’elles donnent sur la zone agricole (A) ou naturelle (N), celles-ci sont exclusivement
constituées d’une haie végétale doublée éventuellement d’un grillage.

Il - ¢) Traitement environnemental et paysager des espaces non-bitis et abords
des constructions

Des Obligations Légales de Débroussaillement (OLD) sont applicables sur le territoire de la
communauté de communes, I'arrété de prévention desincendies de forets «débroussaillement
et maintien en état débroussaillé » du11 mars 2013 est consultable en annexe.
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Limitation de 'imperméabilisation des sols

Dans le cas d’opération d’aménagement d’ensemble, 10% au moins de 'emprise de I'opération
doiventen outre étre traités en espaces communs perméables integrés au plan de composition
de I'opération. Ce pourcentage inclut les espaces de rétention des eaux de ruissellement
obligatoirement traités en espaces verts collectifs integrés au plan de composition de
I"'opération.

Considération des plantations existantes

Touteimplantationde construction doitrespecteraumieuxlesformations végétales existantes
et rechercher des solutions pour leur préservation. Sila destruction de celles-ci conditionne la
réalisation du projet, elle est autorisée a condition d’un remplacement par des plantations
équivalentes:especes locales et adaptées aux sols, climat, exposition, et de portidentique.

Traitement des espaces libres* et de stationnement

Dans le choix d’especes les porteurs de projets devront se référer au « miniguide » des CAUE
Languedoc-Roussillon « Quels végétaux pour le Languedoc-Roussillon — 86 valeurs sdres » en
annexe.

u
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