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PLU ROUTOT

MOTIVATIONS DE LA MODIFICATION (2009)

I- CONTEXTE

Le Plan Local d’Urbanisme approuvé en date du 16 mai 2008 a révélé un certain nombre
d’insuffisances ou de lacunes, en particulier réglementaires, que la municipalité a souhaité corriger
par le biais de la procédure de modification.

Certaines dispositions du rcglement sont apparues imprécises, difficiles d’application et
pas toujouts cohérents d’une zone a l'autre.

Le projet de modification consiste également en une mise en cohérence du zonage avec
les autorisations d’utbanisme récemment déliviées sur la base du zonage de Pancien Plan
d’Occupation des Sols. 1’équipe municipale a décidé également de revoir le schéma
d’aménagement des zones AU du Nord du bourg afin de P'adapter aux contraintes existantes
(calibre des voies en particulier) et d’en instaurer un sut la zone AUc du hameau de Trouville

En outre, la municipalité a souhaité profiter de cette modification pour recourir a un
certain nombre d’outils pouvant étre mis en place dans le cadre du PLU et qui n’avaient pas été
sollicités lors de la premiére version (tecensement des éléments du paysage, des batiments
agticoles susceptibles de changer de destination, emplacements réserves, sseus

II- MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT GRAPHIQUE

A- Report des bétoites et des indices de cavités souterraines avérées
manquant sur le plan de zonage:

A Pissue du contrdle de la légalité effectué par le Préfet, il s’est avéré que des indices de
cavités souterraines manquaient sur le plan de zonage et devaient donc y étre reportés (conrrier de
la sous-préfecture de Bernay daté du 20 aoiit 2008). En fait, il s’agit pour la plupart d’indices situés sur
les communes limitrophes (Hauville, La Haye de Routot, Rougemontier) dont le périmetre de
sécutité - comptis entre 70 et 105 métres de rayon - touche des portions de patcelles situées sur la
commune.

Rappelons que, conformément aux dispositions de Particle R123-11, «les documents
graphiques du réglement du PLU doivent faire apparaitre, s’il y a lieu: [...] les secteurs ou les
nécessités [...] de la protection contre les nuisances et de la préservation des ressoutces naturelles
ou Pexistence de risques natutels, tels quinondations, incendies de forét, érosion,
affaissements, éboulements, avalanches, ou de risques technologiques justifient que soient
interdites ou soumises 4 des conditions spéciales les constructions et installations de
toute nature, permanentes ou non, les plantations, dépots, affouillements, forages et
exhaussements des sols ».
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PLU ROUTOT

Figure 1 : Indice n°52 de cavité souterraine
localisé sur Hauville

Figure 1bis : Indices n°13 et 35 de cavités
souterraines localisés sur La Haye de Routot

Figure 1quar : Indice n°34 de cavité souterraine
localisé sur La Haye de Routot

TRIPLET PHILIPPE

Figure 1ter : Indice n°113 de cavité souterraine
localisé sur Rougemontier

N

Figure Iquint : Indices n°23 et 38 de cavités
souterraines localisés sur La Haye Aubrée
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PLU ROUTOT

Dans le cadte de Pélaboration du PLU, les services techniques de la DDT de I'Eure
avaient transmis un plan de recensement des indices de cavités soutetraines. Il faut distinguer
deux types d’indices :

v" Les indices avérés localisés avec plus ou moins de précision qui doivent étre pris
en compte et, A ce titre, reportés impérativement sur le plan de zonage ;

v' Les indices présumés qui doivent simplement figurer, a titre d’information, sur les
plans annexes au PLU.

Les indices avérés générent des périmétres de sécurité au sein desquels toute
construction nouvelle a destination d’habitation, d’activités, d’équipements ainsi que tout
changement de destination en faveur de lhabitat d’un batiment existant est interdit, en
application de Particle R 111-2 du Code de PUrbanisme quelle que soit la zone dans
laquelle il se situe, tant que la présence du risque n’est pas écartée... Le pétitionnaire a
ensuite la possibilité de prouver, par une étude adéquate, que le tisque n’existe pas, ou, le cas
échéant, de le préciser (cartographie des galeries permettant de redéfinir le rayon de sécurite) ou
bien de Pécarter en comblant la cavité souterraine par une coulée de béton, par exemple, levant
pat 1 méme 'inconstructibilité de son terrain...

C’est dailleurs ce qui a été fait pour lindice de marni¢re n°82 situé au niveau du collégue
du Roumois. Il s’est avéré quil s’agissait d’un simple puits, sans galerie, ce qui a pout
conséquence de supprimer lindice du plan de zonage (rapport d’études ’ETS datant de février
2009).

En ce qui concerne lindice n°76, les Services de la DDT ont examiné les lieux en juin
dernier et recueilli le témoignage du proptiétaire. Ils ont conclu qu’il correspondait en fait a
Peffondrement (indice n°56) situé dans le bas de la Rue Statuette, lequel avait d’ailleurs fait l'objet
d’une étude géotechnique en 2001 dont les conclusions avaient permis de supptimer lindice.

L’indice 76 est donc retiré du plan de zonage.

Figuire 2 : Indice n°76 de cavité souterraine localisé sur la propriété Ménager
aretirer
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PLU ROUTOT

En ce qui concetne 'indice n°5 non localisé situé en matge du hameau de Trouville,
PUnité Prévention des Risques du Service Prévention des Risques et Aménagement du territoire
de la DDT estime qu’il n’y a pas lieu de reporter cet indice sur le plan de zonage. Il doit
simplement figurer, a titre d’information, sur le plan de recensement des indices de cavités
souterraines, annexé au dossier de PLU.

N ‘o8e8e®

-
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Figure 2bis : Indice n°5 de cavité souterraine non localisé au hamenu de
Trouville a retirer du plan de zonage

L]
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PLU ROUTOT

Enfin, le réglement éctit est complété par la mention suivante rappelée a Iarticle 2 de
chaque zone:

« Dans les secteurs de protection autour des cavités souterraines avérées, repérées an plan
de zonage par une trame spécifique, route construction nouvelle sera interdite en application de Larticle
R.171.2 du code de Purbanisme tant que Ja présence du risque ne sera pas écartéc. Cette prescription ne
concerne pas les projets d’extensions mesurées ni les annexes.

Lorsque la présence d’une cavité souterraine est présumée, le pétitionnaire sera simplement informé et incité a
sassurer de la stabilité du terrain.y

De plus, plusieurs bétoires ont
été identifiées et localisées a I'occasion
de cette procédure de modification. Elles
sont protégées pat un périmetre de 35
métres de rayon centré sur Peeil de la
bétoire afin d’éviter des aménagements
et constructions sur leurs abords
susceptibles de polluer la  nappe
phréatique (triangle bleu cerclé) (Fignres 3

0 5).

{
b o
Figure 3bis : Bétoire au hameau du Roumois
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Figure 4bis : Bétoire au centre bourg
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Figure 5 : « Chapelet » de bétoires au lieu-dit « La Marmande »
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PLU ROUTOT

B- Conversion de la zone 2AU située au Nord de la Rue des Soupits en

zone 1AU:

Actuellement, la zone du
Nord du bourg est partagée entre
une zone 1AU et une zone 2AU
(Figure 6 ci-contre). La premicre est
destinée a  étre  ouverte 2
Purbanisation a court ou moyen
terme, sans formalités particuliéres,
mais dans le respect du schéma
d’aménagement annexé au PLU. La
seconde est une zone de réserve
fonciere qui ne peut étre ouverte a
'urbanisation qu'apres
modification ou révision du PLU.

La zone 2AU était classée au
POS en zone NAa, c’est a dire une
zone « équivalente» aux actuelles
zones 1AU. Ainsi, deux
pétitionnaires ont  déposé  des
Certificats d’urbanisme avant
Papprobation du PLU puis deux
déclarations  préalables pour le
détachement de deux terrains a batir
(lotissement). Ces autotisations ont
toutes été obtenues sur la base du
zonage du POS qui était alors
encore opposable (et qui autorisait
donc la construction).

Aujourd’hui, ce sont donc
deux permis de construire qui ont
été accordés, faisant perdre pat
conséquent le caractére naturel de la
zone 2AU. Afin de se mettre en
cohérence avec Poccupation

: : , 1 &
Figure 6bis : Zone 1AU globale au Nord du bourg

actuelle du sol, la municipalité a souhaité convertir la zone 2AU en zone 1AU et mettre en place
un schéma d’aménagement global et cohérent pour ces deux zones (fignre Gbis et voir ci-apris).
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PLU ROUTOT

C- Conversion de la zone 2AU du hameau de Trouville en zone 1AUc:

C’est le méme principe que
pout la zone 2AU de I'Allée des
soupits qui a été suivi pour la
zone 2AU du hameau de
Trouville : un certificat
d’urbanisme pour deux lots a batir
a été accordé sur la base du
zonage de Pancien Plan
d’Occupation des Sols qui classait
les terrains en zone NB. La zone
2AU est donc convertie en une
zone 1AUc dont les régles sont
fidelement « héritées » de celles
de la zone UC, afin d’assurer une
continuité et une cohérence dans
Putbanisation (Figure 7).

Des otientations
d’aménagement et d’équipements
sont pat ailleurs mises en place.

Figure 7 : Zone 1AUc créée en lieu et place de la zone 2AU du hameat
de Trouville

de Trouville (anciennement zone 2AU)

Figure 7bis : Herbages classés en zone 1AUc au hameau
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D- Classement en zone UB d’une parcelle bitie située en zone 2AU (Rue
des Tasseaux):

Rue des Tasseaux, une parcelle déja bitie a ét€ incluse dans la zone 2AU. Ot, la zone
2AU est une zone de réserve fonciére destinée a 'urbanisation future de la commune donc
inconstructible par définition. Le réglement n’y autorise simplement que les extensions des
habitations existantes, ce qui pouvait se révéler étre trés pénalisant pour le pétitionnaire. 11
paraissait donc utile de rectifier cette « coquille », en incorporant la parcelle a la zone UB
attenante.

‘N

Figure 8 : Zone 2AU en périphérie Ouest du bourg - Direction les Drouets : Habitation classée en
zone 2AU

, ) ; J

P:gure 8bis : Habitation incluse a ln zone UB afin de ne pas pénaliser le pétitionnaire
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E- Modification du phasage de Pouverture 2 Purbanisation des zones
réservées aux équipements publics

Actuellement, la zone UE peut accueillir immédiatement de nouveaux équipements
publics. Théoriquement, la zone 1AUE est une zone d’ouverture a P'urbanisation immédiate qui
permet I'extension de P'urbanisation pour d’autres équipements publics.

La municipalité souhaite phaser différemment Pouverture a Purbanisation des zones
A vocation d’équipements publics. Ainsi, les zones UE et 1AUE sont actuellement séparées
par la Rue Béranger. Or, la municipalité souhaite pouvoir développer ses équipements
scolaires et sportifs en lien avec ceux déja existants, pour une plus grande commodité et une
meilleure cohérence d’aménagement. 11 est d’ailleurs prévu de desservir les labours situés en
arriere du collége par une voie de desserte dont une portion a déja été réalisée (Rue du collége sur
le cadastre). Dans ce contexte, il est décidé de convertir deux portions de la zone 2AUE situées a
proximité immédiate du collége et du stade sportif en zone 1AUE ...

Ainsi, 2,2 ha + 1,3 ha de zone 2AUE sont classés en zone 1AUE.

-

s
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Figure 9 : Zones UE, 1AUE, 2AUE destinées a accueillir des équipenients publics ou
d'intérét collectif (zonage d'origine)

Collége de Routot
TRIPLET PHILIPPE
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Figure 9bis : Nouveau phasage de I'onverture i I'urbanisation des zones destinées a accueillir
des équipements publics ou d'intérét collectif

Pour ce qui est de la zone 1AUE située a I'Ouest de la Rue Béranger, un projet de
délocalisation de la gendarmetrie afin de créer des locaux aux normes et moins exigus est
envisagé. Cet équipement pourrait s'accompagner de logements de fonction. Le zonage n’est
donc pas modifié afin que la municipalité puisse étre la plus réactive possible pour accueilli le
projet.

i
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F- Rectification d’erreurs matérielles sur la délimitation de la zone AU des
Tasseaux et de la zone Nh du lieu-dit « Le Pied du loup »

Cette modification a uniquement pour objet la rectification d’une etreur matérielle en
application de Tarticle L 123-13 alinéa 4 du Code de I'Utbanisme. En effet, deux erreurs
cartographiques ont affecté le plan de zonage du PLU approuvé le 16 mai 2008 en ne suivant pas
le parcellaire au niveau de deux zones :

v Zone 2AU des Tasseaux: L’angle Notrd-ouest de la zone a été, du fait de
Pimprécision du tracé de la zone, intégrée a la zone A ;

v Zone Nh du lieu-dit du «Pied du Loup»: la portion de la Rue du Criquet
séparant a Porigine les deux zones Nh (zone A) est incluse a la zone Nh ce qui
petmet de fusionner les deux zones. De plus, 4 Pextrémité Nord, la zone Nh suit
le parcellaire.

1l sapit d'une correction limitée et maitrisée, qui ne modifie en tien les capacités
g q
d’accueil des deux zones pour de habitat.

-~ [oau] .

! :
Figure 10 : Modification du zonage aux Tasseaux (zone 2AU)

.0 AN e Sol N =
Figure 10bis : Modification du zonage au lieu-dit du « Pied du Loup »
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G- Création d’emplacements résetvés

Afin d’accompagner le développement communal, la municipalité a instauré quatre
emplacements réservés supplémentaites en vue de la réalisation d’espaces publics, de création de
voies ou de sentes piétonnes dont il convient dés A présent de préserver les emprises.

v’ (6) emplacement réservé N [
pour une extension du
groupe scolaire : sa
position relativement
enclavée au sein du bourg
incite la municipalit¢ 2

anticiper des a présent en
recherchant des f.
possibilités ~ d’extension, [ ¥ "<
lorsque les capacités K3
> : fe . Ik % = S
d accm.:ﬂ arriveront A e R $7 /' i
saturation : en effet, des |g R i N o / 8 [

i 2 Ay : a . : b SO
programmes de lotissements | .9 ||w AR A s b /.
aux abords de Iécole | » AXNTY A

. 5 bt I - By EASEN/L VARG &
auraient pour consequence . s . ;
, igure 11 : Emplacement réservé n°6 pour une extension
de Penclaver L rell: Emp : e a7 :
B L de I'école
définitivement et

d’entraver tout projet de
développement. Il faudrait
alors envisager de déplacer
Péquipement  ou  bien
rechercher un terrain plus
¢loigné, ce qui est colteux
en terme d’investissement et
de fonctionnement.
L’emplacement réservé est
¢tabli dans la zone UB, sur le
seul terrain encore vacant
jouxtant I’école.

Figure 11bis : Vue sur la cour de 'école et le terrain classé
en emplacement réservé
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. Figure 12bis : Impasse Bredel utilisée comme

chemin piéton

v (7) et (8): les emplacements réservés (7) et (8) sont ctéés en réponse aux
otientations patticuliéres d’aménagement décidées sur la zone 1AU du Nord du
boutg. I’emplacement réservé n°7 est créé pour un élargissement de la Rue
des soupirs afin de Padapter 2 une circulation des automobilistes a double
sens. Une amorce d’élargissement a d’ailleurs déja été prévue au cadastre. En ce
qui concerne Pemplacement réservé n°8, le but est de renforcer la trame
piétonne en ditection des commerces et services du centre bourg, en
empruntant la venelle de Pimpasse Bredel et en raccordant le nouveau quattier
d’habitat a la rue principale.

0 - /) |

Figure 13 : Emplacement réservé n°7 pour un élargissement de
I"Allée des soupirs
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v (9): Pemplacement réservé n°9 est créé pour un élargissement de la rue de la
station d’épuration. Actuellement, cette rue est a sens unique. Or, le
développement ambitieux de I’habitat envisagé dans le secteur des Tasseaux incite
la municipalité a prévoir un recalibrage de la voie afin de Pouvtir a2 un double sens
de circulation et permettre de désenclaver le secteur. L’emplacement réservé est
instauré de telle maniére que les haies et talus recensés bordant la voie soient
préservés au maximum.

|
T v sEs]

v (10): Templacement réservé
n°10 est ctéé pour un bassin
de rétention des eaux
pluviales afin de résoudre les
problémes de ruissellements
enregistrés dans le secteur
consécutivement aux
opérations ponctuelles
d’urbanisation le long de la
Rue des Tasseaux et de la Rue
de la station d’é¢puration qui
ont fortement imperméabilisé
les tetrains.

Figure 15 : Emplacement réservé n°10 pour un ouvrage

hydraulique 6
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Gbis- Modification d’un emplacement réservé

L’emplacement réservé pour un élatgissement de la Rue des Tasseaux est corrigé de
maniere a :

v se montrer le plus équitable possible envers chacun des propriétaires riverains ;
v’ réutiliser les emprises déja réservées pour un élargissement de la voie ;

v’ géner le moins possible les propriétés déja baties ;

v’ préserver au mieux les haies bocageres existantes bordant la rue.

Figure 16 : Emplacement réservé établi de part et d’autre de la Rue des Tasseaux par souci d'égalité (1
niétre)

N 3 m Y ‘W /l{/){‘g,
A

Figure 16bis : Emplacement réservé établi c6té Sud de ln Rue des Tasseaux afin de préserver la haie existante
aut Nord (2 métres de large)

17
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B g Badad 1

Figure 16ter : Emplacement réservé établi coté Nord de la Rue des Tasseaux oit les terres sont a dominante agricole
(2 metres de large)
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H- Recensement des éléments du paysage au titre de Particle 1.123-1 alinéa
7 du Code de 'utbanisme

Conformément aux orientations du
PADD qui prévoient une «protection
volontariste de Penvironnement »,
notamment a travers «la protection des
haies et des matres», les haies bocageres
d’essences locales, les talus enherbés plantés
ou non, les mares, les cours fruiticres et les
alignements d’atbres remarquables ou les
atbres rematrquables isolés (atbres signaux, en
particuliet) sont recensés au titre de Particle L
123-1 alinéa 7 du Code de 'urbanisme comme
éléments du paysage a préserver (Figures 17 ef
17bis). 11 s’agit d’un patrimoine végétal a
protéger et a promouvoir en raison de ses
multiples actions sur le paysage et
Penvironnement  (gestion des eaux de
ruissellement, cottidors écologiques, insertion
des constructions dans le paysage, ...).

Ainsi, lorsque le pétitionnaire souhaite
détruire un élément, le petcer, le combler

(pou.r les matres) ou le modiﬁe.r de qu.elque Figure 17 : Exemple d'élément du paysage recensé au titre
maniére que ce soit (hors entretien habituel),  de I'article L123-1- alinéa 7 (arbre signal taillé en tétard)

il devra en informer la mairie
en déposant une déclaration
ptéalable. Il ne s’agit pas de
figer I’évolution du territoire,
en particulier lorsque
Iélément est dégradé ou
patasité, par exemple. Il s’agit
de disposer dun outil
d’information afin de mieux
appréhender les mutations du
paysage. La municipalité peut

P

A5 i e — aussi accorder une
Figure 17bis : Exemple d’élément du paysage recensé au titre del article ehiiEdiin wehe O - :
L123-1- alinéa 7 (mare le long du Chemin de la Marmande) PeeiHsin e etaay

de mesures

compensatoires (recréer P'élément 4 un autre endroit stratégique défini en accord avec I'équipe
municipale, par exemple). Ce recensement doit avant tout étre le point de départ d’une
démarche de sensibilisation menée auptés de la population afin  d’anticiper un
appauvtissement du pattimoine paysager de la commune.

19
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La mention suivante figurera désormais a I'atticle 13 du réglement de chaque zone du
PLU:

« Pour tous travaux tonchant des éléments du paysage recensés (hors entretien habituel), une déclaration
préalable (Article R 421-23 alinéa b du Code de l'urbanisme) doit étre déposée en Mairie:

O les_haies et talus repérés an plan de gonage par des trails en zigzag (éventuellement aprés
déplacenent) ;

O  les mares repérées au plan de sonage par un cercle plein ;

O [les alignements d'arbres repérés an plan de sonage par une succession de fiourés d'arbres vides ;

O les vergers repérés au plan de sonage par un polysone rempli d'une trame de losanges.

Ces éléments du paysage doivent étre
conservés ou remplacés par des plantations
équivalentes en essences régionales. 11 pourra
éventuellement éfre 1oléré qu'tls soient déplacés
a condition qu'ils soient reconstitués a
Uidentique. Des accés aux terrains pourront
néanmoins élre rendus possibles ponr en
permettre la desserte. Les mares ne doivent
pas étre comblées. »

Pig ure 18 : Haie bocagére plantée sur talus enherbé
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I- Instauration d’un permis de démolir sur le centre boutg

I’article 1. 123-1-7 prévoit aussi la possibilité de recenser des quattiers, constructions,
monuments, sites et axes de vue que la commune veut protéger. Pour les constructions, cette
disposition a pour effet de soumettre leur démolition a I'obtention d’un permis de démolir.
C’est le cas du centre bourg dont le périmétre défini coincide avec la servitude de protection des
monuments historiques classés et inscrits.

« Doivent en outre étre précédés d’un permis de démolir les travaux ayant pour objet de démolir
ou de rendre inutilisable tout ou pattie d’une construction :

¢) Identifiée comme devant étre protégée par un Plan Local d’Urbanisme, en application du 7° de
l'article L. 123-1, située dans un périmétre délimité par le plan en application du méme article

[...]-»

La municipalité décide de mettre en oeuvre le permis de démolir sur le quattier du
centre bourg en application de I'alinéa e de l'article R 421-28 du Code de Purbanisme. Ainsi,
toute destruction d’un batiment sera soumise 2 autorisation a déposer en mairie. Le permis de
démolit est une autorisation administrative qui doit étre obtenue préalablement a la démolition
pattielle ou totale de tout bitiment: «les démolitions de constructions existantes doivent étre
précédées de la délivrance d’un permis de démolir lorsque la construction reléve d’une protection
patticulicre définie par décret en Conseil d’Etat ou est située dans une commune ou pattie de
commune ou le conseil municipal a décidé d’instauter le permis de démolir» (Article 1421-3 du
Code de Pnrbanisme). Toutefois, certaines démolitions peuvent étre réalisées sans Poctrot de ce
permis quand elles sont imposées par un acte administratif ou judiciaire: démolitions effectuées
sur un batiment menacant de ruine ou sur un immeuble insalubte, démolitions résultant d'une
décision de justice devenue définitive... »

Le but affiché est de lutter contre Pappauvtissement du patrimoine bati en favorisant la
restauration plutdt que la destruction. La municipalité souhaite sensibiliser les pétitionnaites en
les incitant a restaurer leur bati plutot que de le démolir. Elle dispose ainsi d’'un outil de suivi de
Pévolution du bati. Elle souhaite Pappliquer dans le secteur de la commune le plus emblématique,
celui qui véhicule le mieux I'image et 'histoire locales.
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J- Recensement de batiments agricoles en qualité d’éléments remarquables
du paysage (Article 1.123-1 alinéa 7 du Code de Putbanisme)

La municipalité a recensé 15 bitiments présentant un intérét pattimonial. IIs ont été

identifiés sur le plan de zonage par un chiffre qui renvoie 4 'une des photos du présent chapitre.
A Pheure actuelle, la plupart de ces bitiments sont inclus dans des cotps de ferme encore
en activité. Aussi, ils ne pourront évoluer que lorsque Pactivité agricole aura cessé.
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Ces batiments agticoles présentent un intérét architectural et patrimonial : en effet, les
batiments recensés sont tous constitués de matériaux traditionnels : briques, torchis, colombages.
Toutefois, ces matétiaux traditionnels ont patfois été remplacés ou consolidés par des matériaux
de faible valeur architecturale (tole, ardoises fibro, parpaings), ce qui est le lot habituel des anciens
batiments agticoles. Malgré tout, les caractétistiques essenticlles du bati traditionnel haut
normand ont été respectées : gabatit et volume, propottion et nombre des ouvertures, pente des
toitures. L’usage de matétiaux contemporains et récents, lorsqu’il a eu lieu, constitue une patt tres
localisée des facades et des pignons.

La municipalité souhaite insister sur la nécessité de présetver la logique vernaculaire de
ces batiments. Ainsi, un alinéa sera ajouté a larticle 11 du réglement de la zone A afin que leur
réhabilitation/restauration/extension s’effectue dans le strict respect de leur architecture:
réhabilitation dans le volume existant, aucun rehaussement, utilisation de menuiseries en bots,
dans le respect des proportions de Pexistant, emploi préférentiellement d’ardoises/tuiles plates
pour la toiture, préservation des soubassements dans leur cachet. Les ouvertures de toit devront
étre particulicrement discrétes et implantées sur un seul rang, dans le plan du toit.
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K- Précision de la définition de chaque zone en légende du plan de zonage

Les ¢lus ont estimé que la légende et la définition qui était faite de chaque zone n’étaient
pas suffisamment explicites sut le plan de zonage ; les zones étaient incorrectement hiérarchisées
et certains indices faisaient référence a des zones ne figurant pas sur le plan de zonage (zone N,
par exemple). Pourtant, cette picce est celle qui est la plus souvent consultée par les
pétitionnaires. La modification est donc l'occasion de préciser la vocation et la nature de

chaque zone, parfois en les faisant légérement évoluer :

LEGENDE
Ua Zone Urbaine / Densification forte/ Béti ancien
Ub Zone Urbaine, densification moyenne
Uc Zone Urbaine de densification legére
Ue Zone Urbaine, & vocation scolaire et sportive
uz Zone Urbaine a vocation d'activité
1AU Zone a Urbaniser Immédiat
1AUZ| Zone a Urbaniser a vacation d'activité
1AUX| Zone a Urbaniser a vocation Commerciale et artisanale
1AUe| Zzone a Urbaniser a vocation d'équipements scolaires et sportifs
‘2AUe| Reserve fonciere a vocation d'équipements scolaires et sportifs
2AU Zone a Urbaniser Réserve Fonciére
N Zone Naturelle
Ns Zone Naturelle Stricte
Nh Zone Naturelle a vocation d'habitat
A Zone Agricole

Figure 19 : Précédente légende du plan de zonage
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L

ZONES URBANISABLES

Zone UA: zone urbaine du
centre bourg au bati
traditionnel dense

Zone UB: zone urbaine au
bati mixte a densification
moyenne

Zone UC: zone urbaine au
bati mixte de densification
1égére

Zone UE: zone urbaine a
vocation d'&quipements
publics ou d'intérét collectif

Zone UZ: zone urbaine &
vocation d'activités

ARLUE

ZONES NATURELLES ET AGRICOLES

ZONES A URBANISER

Zone N: zone naturelle

Zone A: zone destin&e aux
activités agricoles

Zone 1AU: zone & caractire naturel &
vocation principale d'habitat destinée a
étre ouverte & l'urbanisation en continuité
du bourg dans le respect des principes
d'am&nagements &dictss (habitat dense)

Zone 1AUc: zone & caractdre naturel &
vocation principale d’hebitat destinée & &tire
ouverte a l'urbanisation en continuité du
hemeau de Trouville dans le respect des
principes d’'aménagements édictés

Zone LAUe: zone & caract&re naturel destinée
2 stre ouverte & l'urbanisation pour
permettre le développement d’équipements
publica ou d'intérét collectif

Zone 1AUx: zone & caractdre naturel destinée
a dtre ouverte & l'urbanisation pour permettre
le développement des activités &conomiques
compatibles avec le volsinege d'habitat

Zone 1AUz: zone & caractdre naturel
destinée & étre ouverte d 1'urbanisation
pour permettre le développement des
activités conomiques

Zone 2AU: zone de réserve foncidre &
vooation prineipale d'habitat ndcessitent une
modification ou une révision du PLU pour
stre ouverte & l'urbanisation

Zone 2AUE: Zone de réserve fonoidre & vocation
d'Equipements publica ou d'intérél collectif
destinée & &tre ouverte & l'urbanisation apras
modification ou révision du PLU

7Zone Nh: zone naturelle constructible de hameaux
excentrés au bfti peu dense & vocation résidentielle a
densifier modérément sous réserve de la présence et de
la suffisance des réseaux

Figure 19bis Nouvelle légende du plan de zonage
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Pour ce qui est des zones UA, UB, UC, 1AU et 1AUc « le stationnement de caravanes sur

des parcelles non baties » interdit a Particle 1 est remplacé par :

v' Pinterdiction du camping pratiqué isolément en application de Particle R 111-43
du Code de Purbanisme, la création de tetrains de camping et caravaning (article
1);

v’ Tautorisation du stationnement tempotaite d’une caravane sur un terrain ot est
implantée une construction constituant la résidence de l'utilisateur en application

de Iarticle R 111-40 du Code de Purbanisme a condition qu’elle ne soit pas visible
depuis 1 a voie publique ou depuis le voisinage (atticle 2).

Ceci a pour vocation de mettre en cohérence ces régles avec les dispositions du code de

'urbanisme en vigueur depuis le 1 octobre 2007.

Il est rappelé par ailleurs que sont autorisés dans toutes les zones du PLU « les ouvrages

ct installations nécessaites a I'implantation des différents réseaux de distribution (eau potable,
Clectricité, gaz, téléphone, télédiffusion, ...) et voiries, ainsi que les constructions a destination
d’équipement public ou d’intérét collectif sont autorisés sous réserve quils s’intégrent dans
Ienvironnement utbain existant ou projeté. Certains des atticles 3 4 13 pourront ne pas leur étre

appliqués. »

En zones UE et AUE, les occupations et utilisations du sol autorisées sont listées a

Particle 2 :

1-

«Les constructions A destination d’équipement public ou d’intérét collectif, sous
réserve qu’elles s’intégrent dans Penvironnement urbain existant ou projeté et qu’elles
solent compatibles avec les régles du secteur ; en cas d’impossibilité technique, certaines
prescriptions édictées dans les articles 3 4 14 du présent réglement de zone peuvent ne
pas leur étre imposées. »

« Les annexes indissociables aux équipements mentionnés au 1-«

« Les logements de fonction et de gardiennage » Dans le PLU original, les logements de
fonction devaient Etre intégrés au batiment. Or, un projet de gendarmerie est envisagé sur
la partie de la zone 1AUE située a 'Ouest de la Rue Béranger. 11 s’agirait de plusieuts
petites habitations qui ne seraient pas intégrées a la gendarmerie. Aussi, cette interdiction
aurait pénalisé le projet.

« Les aires de stationnement sous réserve d’un aménagement paysaget » : celles-ci peuvent
en effet Ctre utiles dans le cas de la construction d’équipements publics mais n’étaient pas
prévues dans le réglement actuel. ..

« La reconstruction apres sinistre d’'un batiment réguli¢rement édifié »

«Les ouvrages et installations nécessaires i I'implantation des différents réseaux de
distribution (eau potable, électricité, gaz, téléphone, télédiffusion, ...) et voiries, sous
réserve quils s’intégrent dans Penvironnement urbain existant ou projeté. Dans ce cas,
certains des articles 3 a 13 pourront ne pas leur étre appliqués. »
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Le plan de zonage mentionnait une «zone a caractére d’équipements scolaires et
spottifs ». Le réglement était beaucoup plus général en évoquant des « équipements publics ».
Cest la raison pour laquelle la légende du plan de zonage est ajustée.

La zone 1AUZ était intitulée « zone A urbaniser 4 vocation d’activités» et la zone
1AUx : « zone A utbaniser 4 vocation commerciale et artisanale ». Of, les activités artisanales
incompatibles avec le voisinage de Thabitat y sont interdites. Par conséquent, il est apparu plus
clair de renommer la zone 1AUX de la maniére suivante afin d’éviter toute mauvaise
interprétation : « zone a caractete naturel destinée a étre ouvette a Purbanisation pour accueillir
des activités économiques compatibles avec le voisinage de Phabitat. » L’article 2 de ces deux
zones est également complété en relation avec la vocation de chaque zone, pour plus de clarté.
Ainsi, pour la zone 1AUx, sont autotisées sous conditions :

1- « Toute activité commetciale et/ou artisanale compatible avec le voisinage d’habitat

2- Toute occupation ou utilisation du sol liée ou nécessaire aux activités exetcées dans la
sone sous réserve de leur compatibilité avecle voisinage d’habitat, notamment les
entrepots, les logements de fonction et les aires de stationnement, ... »

. et pout la zone 1AUZ, sont autotisées sous conditions :

1- «Tout type d’activité (industtielle, artisanale, commetciale, services, bureaux, ...) non
interdite a Particle 1

2- Toute occupation ou utilisation du sol liée ou nécessaire aux activités exercées dans la
sone sous réserve de leur compatibilité avecle voisinage d’habitat, notamment les
entrepots, les logements de fonction et les aires de stationnement, ... »

Par ailleurs, dans les zones 1AU, 1AUc, 1AUX, 1AUE et 1AUZ, il est rappelé a l'article 2
que les occupations et utilisations du sol sont autotisées soit lors de la réalisation d’une
opération d’aménagement d’ensemble, soit au fur et 2 mesure de la réalisation des
équipements internes 2 la zone, dans le respect des otientations particuliéres
d’aménagement, soit définies dans la piece n°2 du dossier de PLU (1AU et 1AUc), soit
reportées sut le plan de zonage (1AUE et 1AUZ).

Dans Pensemble des zones du PLU étaient interdits les « affouillements et exhaussements
du sol visés 4 Particle R 442-2 alinéa ¢ du Code de P'urbanisme ». L’article cité a été modifié suite 2
la réforme du Code de Purbanisme et ne traite plus ni des exhaussements ni des affouillements.
Son cotollaite semble étre Particle R421-23 alinéa £. En tout état de cause, afin de lutter contre les
phénoménes de ruissellements et les désordres hydrauliques en général, la municipalité souhaite
autoriser dans toutes les zones du PLU les affouillements et exhaussements sous les 3 conditions
suivantes :

v« quils soient nécessaires a la réalisation des occupations et utilisations du sol
admises dans la zone et/ou a la correction de désordres hydrauliques (bassin de
rétention et d’infiltration des eaux pluviales, par exemple) ;

v quils ne compromettent pas la stabilit¢ du sol ou la qualité de la nappe ;

v quils ne pottent pas atteinte au caractere paysager du site. »

31
TRIPLET PHILIPPE

GEOMETRE-EXPERT D.P.LG.
D.E.S.S. URBANISME




PLU ROUTOT

TRIPLET PHILIPPE 32

GEOMETRE-EXPERT D.P.LG.
D.E.S.S. URBANISME




PLU ROUTOT

III- MODIFICATIONS APPORTEES AUX ORIENTATIONS
PARTICULIERES D’AMENAGEMENT

A- Orientations particuliéres d’aménagement sur la zone 1AU du Notd du

mw -|-| Esauisse

Figure 20 : Schéma d’aménagement sur la zone TAU du Nord du bourg (avant modification)

Les orientations particuliéres d’aménagement doivent étre Poccasion de réfléchir sur la
sécurité mais aussi sut les liaisons, les déplacements, les circulations (automobiles, piétonnes, )
i mettre en place et doit avoir pour effet de définir Porganisation des quartiers périphériques
du boutg en lien avec celui-ci, afin d’aboutit 2 un ensemble cohérent, fonctionnel et d’éviter
Penclavement.

Le schéma actuel prévoit une voie en impasse et aucune liaison avec Pancienne zone 2AU
située au Notd de PAllée des soupirs. Ce schéma a pout conséquence de créer un double sens de
circulation sur le Chemin des Romains ; ot, 'embouchure de celui-ci sur avenue du Général de
Gaulle est particuliérement étroite. Un accroissement de la circulation consécutif 4 P'ouverture a
Putbanisation de cette zone engendrera des dysfonctionnements. Un élargissement du chemin
apparait techniquement compliqué au vu de la hauteur du talus qui le borde et de 'implantation
du bati & Palignement au carrefour avec 'Avenue du Général de Gaulle. Les élus ne souhaitent
pas détruire le front bati. Dans ces conditions, il faut donc prévoir un sens unique de
circulation (sauf pour les riverains) et une autte issue a la zone 1AU...
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Dans ce contexte, un nouveau schéma d’aménagement est proposé :

Le schéma n’impose pas le
raccordement des voies internes
directement sur la rue du stade. En effet, le
fossé doublé d’un haut talus semble difficile
a franchir (Figure 19quar). De plus, Paccés
s’établirait dans un vitage dangereux avec
une faible visibilité. Aussi, il appatait
judicieux de prévoir simplement un
raccordement optionnel, laissant la liberté a
Paménageur de réaliser une impasse.

A noter enfin que le schéma prévoit
de maintenir des liaisons piétonnes avec
le bourg afin de permettre aux habitants du
nouveau  quartier de rejoindre les
cominerces et services en toute sécurité et
de favoriser des modes de circulations
alternatives a 'automobile.
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& erder ou & préserver

ACCES, DESSERTE, URBANISME

Y

L¥ S

1

"y

Pe—
D

Volefs) de dessarte tnlerne(s)
(localisation indicative)

Trongon de cole aptioanel
8ens de clrculation

Sente plétonne existante & préserver
#t compliter

llp:t. vert rkt:ln}lfd:rim Y ompris

Zoia 1AU

-

L}
L]
1
[}
L]
(]
¥
L

.

Figure 20bis : Orientations d'aménngement sur la zone AU du

Nord du bourg

Figure 20ter : Etroitesse de l'embouchure entre

I'Avenue du Général de Gaulle et le Chemin des
Romains et biti traditionnel implanté a

Ualignentent
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Figure 20quar : Talus et fossé bordant la Rue du stade
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B- Orientations patticuli¢res d’aménagement sur la zone 1AUc du hameau
de Trouville

Le but des orientations d’aménagement est :

v dinsérer le plus discrétement possible la ou les opérations de constructions dans
la trame batie : ceci se traduit par un respect de la trame bocagéte existante,
par le maintien en Iétat des cheminements piétons qui bordent la zone en
limitant les accés et par la création de nouvelle haie pour rectéer une enceinte
atborée, 2 méme de garantir P'insertion des constructions.

V' de prendre en compte la sécurité et des nuisances : les acces seront limités et
jumelés sur la rue du stade afin de ne pas multiplier les intersections qui peuvent
présenter un fort potentiel accidentogéne sur cet axe de circulation majeur.

i | PAYSAGE, ENVIRONNEMENT

4

derder

%o

Hales bocagires d'essences riglonales
SRS existantes & préverver

ACCES, DESSERTE, URBANISME

\ Accds unique autorisé sur le
chemin rural i1l

Hmiter lex accis direcls, nolamment en les

Rue du stade: wolé passante aur laquelie
Jumelant

B S plitenne sslstante & priverer

Chsinerand et & préastear en Tétal

Figure 21 : Schéma d’aménagenment sur la zone 1AUc du hameau de Trouville
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C- Orientations particuli¢res d’aménagement sur les zones 1AUE, 2AUE et

1AUZ
. . . "
o3
¥ 4'.;', ,Ji 7 P W T

Pour ces zones, la municipalité
a souhaité concentrer ses efforts sur
lintégration paysagere. FEn effet, il
s'agit de zones d'extension de
Purbanisation sur le plateau agticole
ouvert, particulierement sensible, ou
toute nouvelle construction s’inscrivant
en dehors des limites du bati existant

-marque fortement le paysage... Afin de

limiter 'impact de ces constructions, il
apparait nécessaite de tectéer des
franges arborées d’essences
régionales en s’inspirant de celles qui
enserraient autrefois les entités baties
du Roumois et qui ont en pattie
disparu en raison de la céréaliculture et
de Purbanisation pavillonnaire
contemporaine. Une trame patticuliére
figure donc sur le plan de zonage (croix
verte cerclée).

Figure 23 : Franges arborées d'essences régionales a recréer en
périphérie des zones d'extension de I'urbanisation, a vocation
d'équipements
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IV- MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT ECRIT

Un certain nombre de précisions ont été apportées aux régles du PLU, notamment sur la
définition des termes employés ou sur les références utilisées pour les régles de prospects. Le
réglement doit étre rédigé de maniére particuliérement rigoureuse et identique pour chaque
zone, afin d’éviter toute confusion et toute interprétation fallacieuse. Les ajustements et
amendements apportés ne modifient pas fondamentalement Iesprit du reglement initial et
n’entrent pas en contradiction avec le projet de tertitoire défini dans le PADD. IIs peuvent donc
faire partie de la modification. Pour plus de clarté, chaque zone dispose d’un réglement
propre (actuellement, les zones UA, UB et UC sont réunies au sein d’'un méme réglement). Le
but est également de simplifier P'instruction des dossiers d’autorisation d’urbanisme.

A- Les zones a vocation principale d’habitat

ARTICLE 3 : ACCES, DESSERTE, VOIRIE
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Enoncé actuel :

Z.ones UA, UB, UC:

. s
v Terrains enclavés :
«Tout terrain enclavé ne disposant pas d’accés sur une voie publique ou privée est
inconstructible, sauf si le propriétaire produit une servitude de passage suffisante. »

v Desserte :
«La réalisation d’un projet est subordonnée a la desscrte du terrain par des voies dont les
caractéristiques répondent a la destination et a Pimportance du trafic généré par le projet.
Les voies en impasse ne peuvent desservir plus de 10 logements ou 1000 m2 de surface hors
euvie nette.
Les caractéristiques de la voie de desserte doivent permettre la circulation des engins de lutte

contre 'incendie. »

v Voirie
« Les voies en impasse doivent étre aménagées dans leur partie terminale afin de permettre aux
véhicules de faire aisément demi-tourr. (Véhicules légers et engins de lutte contre Pincendie, les
engins permettant Passainissement, les camions poubelles .....)
Ie fonctionnement général de la circulation pour les nouvelles voies devra étre tel que les
débouchées dangereux seraient interdits.
1’acces aux voies publiques doit etre enticrement sécurisé. »
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Zone 1AU ;

« Pour les opcrations realisces par tranche ou par permis de construire successifs, quelle que soit
la dimension de la premicre tranche, il sera exigé, en espace non privatif, la possibilité de
raccordement de voirie ultérieure avec les éventuelles tranches supplémentaires ou opérations
mitoyennes. »

. ’
v’ Terrains enclavés
« Tout terrain enclavé ne disposant pas d’acces sur une volie publique ou privée est
inconstructible, sauf si le propriétaire produit une servitude de passage suffisante.

v' Desserte :
La réalisation d’un projet est subordonnée a la desserte du terrain par des voies dont les
caractéristiques répondent a la destination et a Pimportance du trafic généré par le projet.
La délivrance des autorisations est subordonnée au respect de prescriptions spéciales si les acces
présentent un risque pour les usagers des voies publiques ou utilisateurs des dessertes.
Les caractéristiques doivent permettre la circulation des engins de lutte contre 'incendie. »

v" Voirie
« ] 7autorisation sera refusée sur les terrains qui ne sont pas desservis par des voies publiques ou
privées dans des conditions répondant a 'importance ou a la destination de 'immeuble ou de
Iensemble d’immeubles envisage, et notamment si les caractéristiques de ces voles rendent
difficile Ia circulation ou 'utlisation des engins de lutte contre 'incendie.
Llle doit ¢galement étre refusée si les acces présentent un risque pour la sécurité des usagers des
voies publiques ou pour celles des personnes utilisant ces acces.
Cette sécurité doit étre appréciée, notamment, de la position des acces, de leur configuration ainsi
que de la nature et de I'intensité du trafic. »

Zone Nh :
« Les voies nouvelles, qu’elles soient publiques ou privées, devront avoir les caractéristiques
répondant a leur destination et a 'importance de leur trafic. »

Enoncé modifié :

Le réglement actuel présente un certain nombre de régles redondantes et souvent
imprécises. De plus, elles sont « hétéroclites » entre les différentes zones constructibles
qui répondent pourtant aux mémes problématiques.

Zones UA, UB, UC, Nh

Acces et desserte

1=« Tout terrain enclavé est inconstructible, a moins que son propriétaire n’obtienne un passage aménagé sur
les fonds de ses voisins dans les conditions fixées par larticle 682 du Code Civil, consultable en annexe
du présent réglement (servitnde de passage). » 11 s’agit davantage d’une information dont I'objectif
est d’indiquer au pétitionnaire, qui consulte le PLU, les éventuels motifs
d’inconstructibilité de son terrain, malgré sa situation dans une zone favorable.
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Voirie

« Lors du détachement de denx parcelles contignés sur un méme lervain, les accés devront étre jumelés si les
conditions de sécurité et de visibilité le permettent ainsi que la configuration du terrain on la présence
d’éléments génants non susceptibles d'étre déplacés (mat de résean électrigue, arbre, ...). » La volonté de
jumeler les acces, lors du détachement de deux parcelles contigués a batir, a pour intérét
de limiter leur nombre le long de la voie publique afin d’éviter une multiplication
d’intersections, souvent source d’insécurité. De plus, le fait d’accoler deux acces peut
permettre de dégager plus d’espace le long de la voie publique et faciliter ainsi le
croisement de deux véhicules, sans avoir besoin d’élargir la voie sur tout son linéaire, qui
se traduit fréquemment par une augmentation de la vitesse des automobilistes. Ceci
permet enfin de limiter les ouvertures sur les talus lorsqu’ils bordent une propriété et,
ainsi, de maintenir le caractére bocager d’un secteur.

« Lorsque le terrain est riverain de plusienrs voies, l'acces devra étre réalisé sur celle présentant le moins de
géne el le moins de risque pour la circulation, sauf impossibilité fechnigue. » : cette regle est établie
dans la méme philosophie que la précédente.

« Les portails seront implantés au moins 5 meétres en retrait de la limite de lemprise de la voie publigue,
chague fois que la confignration du terrain le permet, de sorte qu'une aire de stationnement pouvant
aceneillir l'équivalent de denx vébicules légers soit créée en debors de Uemprise de la voie publigue. » Cette
regle a pour objectif de faciliter la circulation et le croisement de deux voitures sur les
voies étroites de la commune et permettra a deux voitures de stationner dans I'entrée de
la propriété, sans déborder sur le domaine public de la commune. Le fait d’'imposer la
création d’acces, perpendiculairement a la voie publique, améliore la sécurité des usagers
en leur assurant une meilleure visibilité.

« La réalisation d’un projet est subordonnée a la desserte du terrain par des voies dont les caractéristiques
répondent a la destination et a limportance du trafic généré par le projet. 1. antorisation sera refusée sur
les terrains qui ne sont pas desservis par des voies publigues ou privées dans des conditions répondant a
limportance on a la destination de 'inmenble on de Pensemble d'inmenbles envisagé (notamment la
circtlation des engins de lutte contre 'incendie). » Cette disposition, meéme si elle ne précise pas
les caractéristiques techniques des voies, s’avére nécessaire pour éviter des projets trop
ambitieux, en décalage par rapport a la voirie existante ou a créer, d’autant plus que
larticle R.111.4 du Code de l'urbanisme n’est plus un article d’ordre public, depuis le
remaniement de la partie réglementaire du Code de Purbanisme. Le PLU doit donc
désormais prévoir des régles assurant la sécurité et la salubrité publiques.

« Dans le cas d’une opération d'aménagement d’ensemble, les voies d'une longuenr de plus de 50 métres se
lerminant en impasse et desservant an moins 3 lots a bétir doivent étre aménagées de telle sorte que les
véhicules de ramassage des ordures ménagéres, les engins de lutte contre lincendie, ... puissent faire
aisément demi-tonr» @ la municipalité a souhaité proposer un compromis entre sécurité et
salubrité publique et cout d’investissement dans les opérations d’aménagement
d’ensemble. En effet, Paménagement d’une patcelle peut nécessiter un accés commun
pour deux ou trois lots. Toutefois, il n’apparait pas dans ce cas nécessaire de réaliser une
aire de retournement. Les ordures ménageres peuvent tout a fait étre déposées a
Pextrémité de I’acces et non au droit de chaque tetrain.
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3- « Les intersections entre les voies doivent étre entierement sécurisées. La délivrance des antorisations est
subordonnée an respect de prescriptions spéciales si les intersections présentent un risque pour les wsagers
des voies. Ce risque sera apprécié an regard de la position de Uintersection, de sa confignration, ainsi que
de la nature et de Vintensité du frafic. » : il s’agit encore d’une regle visant a assurer la sécurité
publique, notamment lors de la réalisation de programme d’aménagement d’ensemble
nécessitant des voies de desserte internes sécantes aux routes existantes.

4- « Les accds anx propriétés doivent correspondre a limportance des opérations d'aménagement on de
construction envisagées et doivent éfre aménagés de telle sorle qu'ils ne présentent pas de risques pour la
sécurité des usagers et le moins de géne pour la circulation publigue. » Ainsi, pour les opérations
d’aménagement d’ensemble, la création d’une voie interne sera favorisée. Volontairement,
les voies internes ne sont pas obligatoires pour les opérations d’aménagement d’ensemble
dans la mesure ou 'urbanisation peut se développer de maniére linéaire le long des voies
existantes sans avoir recours systématiquement a une voie interne, la profondeur des

parcelles ne le permettant pas...

5- « Les voies en impasse ne penvent desservir plus de 10 logements on 1000 ni’ de surface hors aupre
nette » : cette régle a été mise en place afin de favoriser les liaisons entre les quartiers, de
limiter P'enclavement et une urbanisation de médiocre qualité qui conduirait 2 une
« asphyxie » du bourg.

En zones 1AU et 1AUc est ajoutée la mention suivante : « Pour les opérations réalisées par tranche ou
par permis de construire successifs, quelle que soit la dimension de la premiére tranche, il sera exigé, en espace non
privatif, la possibilité de raccordement de voirie ultérienre avee les éventuelles tranches supplémentaires on opérations
mitgyennes. » : 1a philosophie de cette régle est la méme que la précédente.
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ARTICLE 4 : RESEAUX
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Les modifications apportées a I'article 4 portent essentiellement sur la gestion des eaux
pluviales.

Enoncé actuel :

Zones UA, UB, UC

« Si le réseau existe, le raccordement est obligatoire.

Les aménagements devront permettre le libre écoulement des eaux pluviales sans aggraver la
servitude du fonds inférieur et les dispositifs réalisés devront permettre Pinfiltration des ecaux
pluviales sur la parcelle. »

Zone 1AU : Les eaux pluviales devront étre traitées par des manieres naturelles ou artificielles sur
le terrain a batir.

Zone Nh : Les eaux pluviales ne devront pas etre rejetées dans le réseau d’eaux usées.

: mtegtatlon paysagere des ouvrages dest:ln St ﬁ gerer les eaux pluv1ales o

Enoncé modifié commun aux zones UA, UB, UC, 1AU, 1AUc et Nh

« Définition des eaux pluviales :
Sont considérées comme eanx pluviales les eanx: qui proviennent des précipitations atmosphériques, les eaux
d’arrosage des jardins, des voies publigues et privées, sans ajout de produit lessiviel.

Si le résean existe, le raccordement est obligatoire.

Les eanx pluviales collectées a léchelle des parcelles privées ne sont pas admises directement sur le domaine public.
Elles seront infiltrées, régulées et traitées suivant les cas.

Le pétitionnaire est en ontre vivement enconragé a prévoir un réservoir de collecte des eanx: pluviales (réservoir
exctérienr aérien, cuve extérienre enlerrée on réservoir intérient) pour satisfaire on compléter les besoins domestiques
et/ ou extérienrs en ean (non) potable. Ce dispositif ne permettra pas de s'affranchir du dispositif nécessaire a la
régulation des eanx pluviales.

Dans le cas d'opérations d’aménagenent d'ensemble, les dispositifs de rétention d’ean pluviale tels gue les bassins de
rétention devront étre traités, sauf impossibilité technigue avérée, en tant qu'espaces publics de qualité : jardins,
espaces verts, espaces de jenx, ...
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Tous les aménagements hydranliques (nowes, fossés, mares) devront étre réalisés dans un sonci d’intégration
optimale (sans biche plastique apparente). Les pentes de noues el mares devront étre donces afin de faciliter
Lentretien mécaniquenment. »

A noter que, pour une meilleure homogénéité et par souci d’équité, les mémes régles
portant sur les accés et sur les réseaux sont transposées dans 'ensemble des zones
constructibles ou inconstructibles du PLU.
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ARTICLE 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUC)

Enoncé actuel :

Zones UA, UB et UC

« En secteur Ub, la supetficie minimale est de 1200 m? pour les secteurs non desservis par
3

Passainissement collectif et 800 m? pour les secteurs desservis par Passainissement collectif.
Fin secteur Uc, la superficic minimale est de 1200 m?
Pour le secteur Ua, la superficie minimale n’est pas réglementée. »

Zone 1AU: «La superficie minimale est de 1200 m? pour les sccteurs non desservis par
Iassainissement collectif, »

Zone NI : « En Pabsence d’assainissement collectif, il sera nécessaite de prévoir une superficie
minimale de 1200 m? de terrain nécessaire pour 'assainissement autonome. »

Enoncé modifié

a) ZONE UA

Pas de prescription particuliere

b) ZONE UB

1- «Pout qu’un terrain soit constructible, il faut que sa supetficie soit supérieure ou égale a
1200 m? pour les secteurs non desservis par I'assainissement collectif et 700 m? pour les
secteurs desservis par 'assainissement collectif. »

2. « Pour des terrains déja batis ne respectant pas ces régles, les dispositions ne s’a liquent
) p p gles, P ppliq

pas en cas :
- d’extension mesutée;
- de construction d’annexes;
- de reconstruction des batiments aprés sinistre;
- de changement de destination. »
c) ZONE UC
1- «Pour qu’un terrain soit constructible, il faut que sa superficie soit supérieure ou égale a
1200 m?. »

2- « Pour des terrains déja bétis ne respectant pas ces régles, les dispositions ne s’appliquent
pas en cas :
- d’extension mesurée;
- de construction d’annexes;
- de reconstruction des batiments apres sinistre;
- de changement de destination. »
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d) ZONE Nh
1- «Pour qu'un terrain soit constructible, il faut que sa supetficie soit supétieure ou égale a
1200 m?. »

3- «Pour des terrains déja bitis ne respectant pas ces régles, les dispositions ne s’appliquent
) p P £t P ppliq

pas en cas :
- d’extension mesurée;
- de construction d’annexes;
- de reconstruction des bitiments aptés sinistre;
- de changement de destination. »
e) ZONE 1AU

1- «Pour qu’un terrain soit constructible, il faut que sa supetficie soit supétieure ou égale a
1200 m? pour les secteurs non desservis par I'assainissement collectif et 800 m? pour les
secteurs dessetvis par I'assainissement collectif. »

f) ZONE 1AUc

1- «Pour qu'un terrain soit constructible, il faut que sa supetficie soit supétieure ou égale a
1200 m?2. »
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ARTICLE 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX

VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Enoncé actuel :

Zones UA, UB et UC :

« En secteur Ua, les constructions devront ¢tre édifiées en limite ou en continuite de lalignement

préexistant. FEn cas de reconstruction, lalignement dorigine du batiment devra étre respecté.

Le long de Pavenue du Général de Gaulle, entre Péglise et la mairie et rue du Roumots, les

batiments devront obligatoirement étre édifics en limite et conserver limplantation actuelle en cas

de démolition/reconstruction.

Fin secteur Ub, 87l existe une continuité d’alignement par rapport aux constructions avoisinantes,

Pimplantation des constructions devra respecter cette continuité ou étre édifié au minimum a 3

metres

Fin secteur Uc, les constructions deviont obligatoirement étre édifiées au minimum a 3 metres.

Les ouvrages ou constructions techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou

dintérét général et les parties de batiments déja existants faisant Iobjet d’un changement de

destination sans modification de volume, ne sont pas soumis aux distances de recul.

Ces prcscriptions peuvent ne pas ctre appliquées aux extensions et transformations de batiments

existants si elles n’ont pas pour effet de rapprocher Pensemble de la voie publique. »

Zone 1AU : « Les nouvelles constructions seront édifiées 2 3 m minimum de Pemprise publique

ou de la voie. »

Zone Nh : « Dans le secteur Nh, les nouvelles constructions et extensions ¢ventuelles devront

étre implantées en limite ou a 3 metres minimum. »

Enoncé modifié :

a)
1-

ZONE UA

« Les constructions nouvelles devront étre édifiées en limite de la voie ou en continuité de
Palignement bati préexistant. En cas de reconstruction, Ialignement d’origine du batiment
devra étre respecté. »

« Le long de Pavenue du Général de Gaulle, entre I'église et la mairie et rue du Roumois,
les batiments devront obligatoirement étre édifiés en limite de la voie et conserver
Pimplantation actuelle en cas de démolition/reconstruction. »

«Ces prescriptions peuvent ne pas étre appliquées aux extensions, a la construction
d’annexes, aux transformations de batiments existants, aux ouvrages ou constructions
techniques nécessaires au fonctionnement des setvices publics ou d’intérét général et aux
équipements publics ou d’intérét collectif. »
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b)
4

ZONE UB

«Si les constructions avoisinantes présentent une continuité d’alignement, les
constructions nouvelles devront respecter cette continuité ou étre implantées au
minimum a 3 metres de la limite d’emprise des voies existantes ou a ctéer ».

«la reconstruction de batiments existants détruits par un sinistre poutra se faire a
Iidentique ou dans le respect des regles fixées en 1. »

« Dans le cas de constructions existantes situées a des distances inférieures a celles fixées
en 1, Pextension, le changement de destination et la restauration sont autorisés a
condition que ces opérations n’aient pas pour effet de rapprocher Pensemble bati de la
vole. »

ZONE UC

«Les constructions nouvelles devront étre implantées au minimum a 10 métres de la
limite d’emprise des voies existantes ou a créet. »

«La reconstruction de batiments existants détruits par un sinistre pourra se faire A
Iidentique ou dans le respect des regles fixées en 1. »

« Dans le cas de constructions existantes situées a des distances inférieures a celles fixées
en 1, Pextension, le changement de destination et la restauration sont autorisés
condition que ces opérations n’aient pas pour effet de rapprocher I'ensemble biti de la
voie. »

ZONE Nh

«Les constructions nouvelles devront étre implantées au minimum a 10 métres de la
limite d’emprise des voies existantes ou a créet. »

«La reconstruction de batiments existants détruits par un sinistre pourra se faire a
I'identique ou dans le respect des régles fixées en 1. »

« Dans le cas de constructions existantes situées a des distances inféricures a celles fixées
en 1, Pextension, le changement de destination et la restauration sont autorisés a
condition que ces opérations n’aient pas pour effet de rapprocher 'ensemble bati de la
voie, »
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e) ZONES 1AU et 1AUc

«Les constructions nouvelles devront étre implantées au minimum 2 3 métres (1AU) / 10
métres (1AUC) de la limite d’emprise des voies existantes ou 4 créet. »

LA encore, Pobjet des modifications estde :
v clarifier et préciser les réglés mises en place ;
\/ tenir compte des consttuctlons ex;stantes qm
ne respectent pas les regles edlctees afin de

propnetaires

Par ailleuts, en zones Nh, 1AUc et UC la mummpahte::
sou'haxte augmenter 1a distance d’unplantatlon des constructions

par rappott aux voies en la pottant a 10 métres minimum au lieu
des 3 métres actuels. Le fait d’imposer un retrait minimal de 10
metres par rapport a l’emptise des voies existantes ou a creer,
résulte de la volonté de preserver la qualité environnementale de
la construction, en l’eimgnant des sources de : nuisances sonotes et

en assurant le maintien d’un minimum d’espaces vetts entre la

voie et la construction, garants de son insettion. L’objectif est

egalement d’attenuer Peffet de densité du batl dans les hameaux.
En effet st une faible dlstance nnposee pat rapport aux voies est

habitaﬁons recentes sont unplantees presque toutes a plus de 10
mettes de l’emprise des voies en zones UC ctiNhite

n,
¥
i
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Figure 24bis: Comparaison entre le recul des constructions actuelles
(hameau de Trouville) et la régle de prospect mise en place

TRIPLET PHILIPPE

Figure 24 : Recul des
constructions actuelles (hameau
de Trouville) et régle de prospect
mise en place
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ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Enoncé actuel :

Zones UA, UB et UC :

« lin secteur Ua, les constructions ou extensions devront etre implantées en limite séparative sur

une des limites.
Le long de 'avenue Général de Gaulle, les constructions devront obligatoirement ¢tre implantées
en limite séparative des deux cotés du batiment. »

Dans les autres secteurs de la zone U :

« Sur les terrains construits ou constructibles inférieurs a 1200 m?, les constructions doivent étre
en limite séparative, ou au minimum a 3 métres.

Sur les terrains construits ou constructibles supéricurs a 1200 m?, les constructions doivent étre
au minimum a 3 meétres.

Les constructions en adossement a un batiment ou a un mur existant contigu ne peuvent étre
autorisées que si elles n’excedent pas la hauteur de ce batiment ou de ce mur.

Malgr¢ les dispositions des alinéas précédents, Pextension, 'aménagement, la transformation ou la
r¢habilitation d’immeubles existants ne respectant pas déja ces regles d’'implantation peuvent étre
autorisées si elles n’ont pas pour effet de rapprocher 'ensemble des limites séparatives. »

Zone 1AU : « Les constructions devront s'implanter soit en limite s¢parative, soit en retrait de 3
m minimuim. »

Zone Nh : « Dans le secteur Nh, les constructions devront ¢tre implantées en limite séparative ou

en retrait de 3 m minimum. »

Enoncé modifié :
a) ZONE UA

1- «Les constructions ou extensions devront étre implantées en limite séparative sur au
moins une des limites (front continu ou semi-continu). »

2- «Le long de avenue Général de Gaulle, les constructions devront obligatoitement étre
implantées en limite séparative des deux cotés du batiment (front continu). »

3- «Ces prescriptions peuvent ne pas étre appliquées aux extensions, a la construction
d’annexes, aux transformations de batiments existants, aux ouvrages ou constructions
techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou d’intérét général et aux
équipements publics ou d’intérét collectif. »
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b)

ZONE UB

Cas des terrains d’une superficie inférienre a 1200 m?* :

Tw

« Toute construction nouvelle pourra s'implanter en limite séparative ou en retrait. Dans
ce cas, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de
la limite de propriété qui en est la plus rapprochée, doit étre au moins égale a la moitié¢ de
la différence d’altitude entre ces deux points, sans pouvoit étre inférieure a trois metres. »

Cas des tervains d’une superficie supérienre a 1200 n* :

2-

5

4.

« Toute construction nouvelle devra s’implanter en retrait. La distance comptée
horizontalement de tout point de la construction au point de la limite de propriété qui en
est la plus rapprochée, doit étre au moins égale 4 la moitié de la différence d’altitude entre
ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a trois metres. »

«Les constructions en limite séparative peuvent étre autorisées en adossement a un
bAtiment ou 4 un mur existant contigu a condition qu’elles n’excédent pas la hauteur de ce
batiment ou de ce mur. »

« Les annexes peuvent également étre autorisées en limite séparative si et seulement si leur
hauteur n’excéde pas 4 métres au faitage ou a Pacrotére. »

Dans fous les cas

5-

1=

«Dans le cas de batiments existants ne respectant pas la régle, I'extension ou toute
opération nécessaire A Dévolution du biti existant (testauration, changement de
destination, ...) est autorisée, sous réserve de ne pas aggraver I'écart par rapport a la
regle. »

«La reconstruction de batiments existants détruits pat un sinistre devra se faire a
Pidentique ou dans le respect des regles fixées. »

ZONES UC et 1AUc

« Toute construction nouvelle devra s'implanter en retrait. La distance comptée
hotizontalement de tout point de la construction au point de la limite de propriété qui en
est la plus rapprochée, doit étre au moins égale a la moitié de la différence d’altitude entre
ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a trois metres. »

« Les constructions en limite sépatative peuvent étre autorisées en adossement a un
batiment ou 4 un mur existant contigu 4 condition qu’elles n’excédent pas la hauteur de ce
batiment ou de ce mut. »

« Les annexes peuvent également étre autotisées en limite séparative si et seulement si leur
hauteur n’excéde pas 4 métres au faitage ou a acrotere. »

«Dans le cas de bitiments existants ne respectant pas la régle, Pextension ou toute
opération nécessaire a I'évolution du bati existant (testauration, changement de
destination, ...) est autorisée, sous réserve de ne pas aggraver 'écart par rappott a la
régle. » (seulement en zone UC)
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d)
{

1-

«la reconstruction de batiments existants détruits par un sinistre devra se faire 2
Iidentique ou dans le respect des régles fixées. » (seulement en zone UC)

ZONE 1AU

« Toute construction nouvelle devra simplanter en retrait. La distance comptée
horizontalement de tout point de la construction au point de la limite de propriété qui en
est la plus rapprochée, doit étre au moins égale a la moitié de la différence d’altitude entre
ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a trois métres. »

«Les constructions en limite séparative peuvent étre autorisées en adossement 2 un
batiment ou 4 un mur existant contigu a condition qu’elles n’excédent pas la hauteur de ce
batiment ou de ce mut. »

« Les annexes peuvent également étre autorisées en limite séparative si et seulement si leur
hauteur n’excede pas 4 métres au faitage ou a acrotére. »

« Les annexes peuvent également étre autotisées en limite séparative si et seulement si leur
hauteur n’excede pas 4 metres au faitage ou a 'acrotére. »

ZONE Nh

«'l'oute construction nouvelle devra s’implanter en retrait. La distance comptée
horizontalement de tout point de la construction au point de la limite de propriété qui en
est la plus rapprochée, doit étre au moins égale a la moitié de la différence d’altitude entre
ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a trois métres. »

« Les constructions en limite séparative peuvent étre autorisées en adossement i un
batiment ou 4 un mur existant contigu a condition qu’elles n’excédent pas la hauteur de ce
batiment ou de ce mur. »

« Les annexes peuvent également étre autorisées en limite séparative si et seulement si leur
hauteur n’excede pas 4 métres au faitage ou a I'acrotére. »
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ARTICLE 8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Enoncé actuel

Zone UA, UB et UC :
« Deux constructions non contigués, implantées sur une méme propri¢té doivent étre a une
distance 'une de P'autre au moins égale a la hauteur a Pégout du toit de la plus élevée des deux

constructions et jamais inférieure a 4 metres. Cette distance peut ¢tre réduite de moitié sans étre
inférieure a 2 metres lorsque les facades en vis a vis des batiments ne comportent pas de baies
principales et fenetres d’¢clairage. »

Zones TAU et N : sans objet

Enoncé modifié
a) ZONE UA

Pas de prescription particuliere

Ftant donnée la forte densité de ce secteur de la commune, il n’est pas nécessaire de
renseigner cet article.

b) ZONES UB, UC, 1AU, 1AUc, Nh

Le terme « constructions » est remplacé par le terme « habitations ». En effet, il
n’apparait pas nécessaire d’imposer, par exemple, des régles de prospect 4 une habitation et son
annexe sur une méme proptiété. ..

Par ailleurs, la régle est généralisée pour les zones 1AU et Nh pour lesquelles I'article
n’était pas renseigné, sans raison appatrente. .. dans la mesure ou ces zones répondent aux mémes
problématiques que les autres zones constructibles.

Enfin, quelques cas dérogatoires sont ajoutés afin de ne pas pénaliser ou compromettre
'évolution du bati existant :

« Ces prescriptions penvent ne pas étre appliquées anx: extensions, aux: restaurations de batiments existants ne
respectant pas la rigle a condition que ces opérations n'aient pas ponr effel de rapprocher les constructions entre
elles. Elles ne s'appliquent pas non plus a la reconstruction de bitiments aprés sinistre ni anx annexes. »
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ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Enoncé actuel :

Zones UA, UB et UC :
« Iin secteur Ua, les constructions ne pourront excéder 80% de la parcelle sauf pour les rues

)% de la parcelle.

définies sur plan ou Pemprise pourra atteindre 10
En secteur Ub, les constructions ne pourront excéder 50% de la parcelle.
Iin secteur Ug, les constructions ne poutront excéder 30% de la parcelle. »

Zone 1AU : « I’emprise au sol des constructions ne peut excéder 40 % de la parcelle. »

Zone Nh : « I’emprise au sol du batiment ne doit pas dépasser 20% de la surface du terrain
naturel avant travaux. »

Enoncé modifié

Rappel n°1: Le tertain cotrespond au bien foncier constitué pat toute parcelle ou ensemble de
patcelles d’un seul tenant appartenant a un méme proptiétaire. 11 s’agit du terme retenu dans les
formulaires de permis de construire désignant Passiette fonciere de la demande, méme si le projet
est localisé sur une seule parcelle cadastrale. En effet, les droits a construire sont calculés sur le
tetrain et non sur la parcelle.

Par conséquent, la municipalité a décidé de supprimer le terme « patcelle » du réglement.

Rappel n°2 :
Définition d’emprise au sol adoptée par la municipalité : « I’emprise au sol des constructions, y

comptis les constructions annexes, dés lors quil y a point d’appui au sol, correspond a leur
projection verticale au sol, exception faite des €léments de modénature, des éléments
architecturaux, des débords de toitures, des otiels et des balcons ainsi que des sous-sols et des
parties de constructions ayant une hauteur au plus égale a 0,60 métre au-dessus du sol naturel. »

a) ZONE UA

Le réglement d’origine limitait Pemprise au sol maximale a 80% avec une dérogation
jusqua 100% dans la majeure partie des cas... Le centre boutg est particulierement dense avec
des tetrains parfois couverts en totalité par des constructions. Par conséquent, il a été décidé de
ne pas renseigner cet article.
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b)
|

d)

ZONE UB

« I’emprise au sol des constructions de toute nature ne peut excéder 50% de la superficie
du terrain. »

«Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant
pas cette régle, la réhabilitation, le changement de destination, la transformation et la
reconstruction apres sinistre sont autorisés. »

ZONES UC, 1AUc

« I’emprise au sol des constructions de toute nature ne peut excéder 30% de la superficie
du tetrain. »

« Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant
pas cette régle, la réhabilitation, le changement de destination, la transformation et la
reconstruction apres sinistre sont autorisés. » (seulement en zone UC)

ZONE 1AU

«I’emprise au sol des constructions de toute nature ne peut excéder 40% de la supetficie
du terrain. »

ZONE Nh

« L’emprise au sol des constructions de toute nature ne peut excéder 20% de la superficie
du terrain. »

«Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant
pas cette regle, la réhabilitation, le changement de destination, la transformation et la
reconstruction apres sinistre sont autorisés »

La encote, l’ob]et il modlﬁcattons est de ptec1set la termmologle et d’accorder unei

but de favoriser la preservatlon et la renovatlon du bati ttadltionnel ex1stant
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ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Enoncé actuel :

Zones UA, UB et UC :

« Fin secteur Ua, la hauteur maximale des constructions ne poutra excéder 14 metres pour les

batiments collectifs et 12 métres pour les maisons individuelles, soit R+2+comble.

Les garages indépendants du volume principal de la construction ne devront pas dépasser une

hauteur de 5 meétres.

[in secteur Ub et Ug, les constructions ne pourront dépasser une hauteur de 12 metres.

Ces hauteurs seront mesurées au point le plus bas de Pemprise du terrain de la construction par

rapport au terrain naturel avant travaux. »

Zone 1AU : « Les constructions devront systématiquement ¢tre intégrées a leur environnement et

ne devront pas porte d’atteinte au caractere ou a Pintérét des lieux avolsinants.

Les constructions ne devront pas dépasser une hauteur de 12 m. »

Zone Nh : « Les constructions ne devront pas dépasser une hauteur de 12 metres. »

Enoncé modifié :

Rappel n°1: une hauteur est définie par deux points de référence : (en Pabsence de précision en
la matiére, c’est la jurisprudence qui tranche: le point bas est constitué par le niveau du sol
naturel, le point haut par celui de I'égout du toit).

La hauteur d’une construction est égale a la plus grande différence de cote possible entre
n’impotte lequel des points de la construction et sa projection verticale sur le sol naturel avant les
travaux de terrassement nécessaires pour la réalisation du projet. Ne sont pas comptés dans la
hauteur d’une construction, les ouvrages indispensables et de faible emprise tels que garde
souches de cheminées ou de ventilation, locaux techniques des ascenseurs, garde-corps et
acroteres, antennes, paratonnerres.

a)
1-

ZONE UA

« La hauteur maximale d’une construction nouvelle de toute nature ne peut excéder 14
métres au faitage ou a P'acrotére (soit R+4+C). »

« Dans le cas d’'une annexe indépendante, la hauteur maximale est fixée a 9 metres au
faitage ou a I'acrotére. »

« Toutefois, dans le cas de I'extension d’une construction existante ne respectant pas ces
dispositions, extension ne devra pas avoir une hauteur supérieure a celle du batiment
otiginel, mais poutra avoir une hauteur égale ou inférieure. »

«La réhabilitation, la restauration et le changement de destination des constructions
existantes ne respectant pas la régle sont autorisés. »
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Dans tous les cas, la reconstruction apres sinistre pourra se faire a Pidentique.

b)
i

ZONE UB

«La hauteur maximale d’une construction ne peut excéder 12 meétres au faitage ou a
acrotere (soit R + 2 + C (combles aménageables)). »

«Dans le cas d’une annexe indépendante, la hauteur maximale est fixée a 9 métres au
faitage ou a 'acrotere. »

« Toutefois, dans le cas d’'une extension de construction existante ne respectant pas ces
dispositions, 'extension ne devra pas avoir une hauteur supérieure a celle du batiment
principal, mais poutra avoir une hauteur égale ou mférieure. »

Dans tous les cas, la reconstruction apres sinistre pourra se faire a 'identique.

ZONES UC et 1AUc

«La hauteur maximale d’une construction ne peut excéder 12 métres au faitage ou a
Pacrotere (soit R + 2 + C (combles aménageables)). »

«Dans le cas d’une annexe indépendante, la hauteur maximale est fixée a 9 métres au
faitage ou a P'acrotere. »

« Toutefois, dans le cas d’une extension de construction existante ne respectant pas ces
dispositions, I'extension ne devra pas avoir une hauteur supérieure a celle du batiment
principal, mais pourra avoir une hauteur égale ou inférieure. » (seulement en zone UC)

Dans tous les cas, la reconstruction apres sinistre pourra se faire a 'identique.

d)
1-

a,

ZONE 1AU

«La hauteur maximale d’'une construction ne peut excéder 12 métres au faitage ou a
P'acrotere (soit R + 2 + C (combles aménageables)). »

« Dans le cas d’une annexe indépendante, la hauteur maximale est fixée a 9 meétres au
faitage ou a 'acrotere. »

ZONE Nh
« La hauteur maximale d’une construction ne peut excéder 10 meétres au faitage ou a

'acrotére (soit R + 2 + C (combles aménageables)). »

« Dans le cas d’une annexe indépendante, la hauteur maximale est fixée a 9 métres au
faitage ou a I'acrotere. »
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3- «Toutefois, dans le cas d’'une extension de construction existante ne respectant pas ces
dispositions, Pextension ne devra pas avoir une hauteur supéricure a celle du batiment
principal, mais poutra avoir une hauteur égale ou inférieure. »

Dans tous les cas, la reconstruction aprés sinistre poutra se faire a lidentique.
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ARTICLE 11: ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Enoncé actuel :

ZJones UA, UB et UC :

« Le permis de construire doit étre refusé ou n’étre accordé que sous réserve de Pobservation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, les architectures, leurs dimensions
ou Paspect extérieur des batiments ou ouvrages a ¢difier ou a modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractere ou a Pintéret des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains, ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales. »

Volumétrie générale :
« En cas de démolition/reconstruction, les batiments devront garder la volumétrie générale du
batiment préexistant, notamment pour les batiments repérés sur plan. »

Facades

En zone Ua :

« - La largeur et la hauteur des percements devront respecter celles de la construction préexistante
en cas de démolition/reconstruction pour les bitiments repérés sur le plan.

- Sur les batis existants repérés sur le plan la largeur et la hauteur des percements devront rester
identiques. Le PVC, Paluminium ou le bois pourtont étre utilisés pour le changement des
huisseries.

- Les vitrines des commerces ne pourront étre ¢largies.

- Les constructions a colombages ou en briques doivent en cas de démolition/reconstruction,
respecter le style de facade de la construction préexistante.

- Les nouveaux styles de parements sont interdits pour les constructions repérées sur le plan.

- Utliser des matériaux naturels de couleur soutenue : ton soutenus pour les facades (gris moyen,
ocre, grege)

- 1essentage en ardoise naturelle est autorisé.

- Utiliser pour les devantures et les enseignes des couleurs foncées.

- Bviter les couleurs claites pour les menuiseries, volets, chassis de toit, lucarnes et les
modénatures composants les facades.

- Exclure toute imitation de matériaux naturels. »

En zone Ub et Uc:

« - Les facades qui ne seraient pas réalisées en matériau destiné a rester apparent (pietres de taille,
moellons appateillés, briques pleines jointoyées, essentage d’ardoises) devront recevoir un
parement ou un enduit, soit teinté dans la masse, soit peint.

- Le traitement des parements doit etre de qualité égale sur Pensemble des facades.

- Les couleurs vives et le blanc pur sont interdits pour réaliser les enduits.

- Toute peinture, ou enduit coloré, doit ¢tre motivé par la disposition des volumes ou des
éléments architecturaux,

- Les imitations de matériaux tels que fausse brique ou faux pan de bois sont interdites.

- Les vérandas, sont autorisées dés lors qu'elles s'integrent harmonicusement avec le bati existant
et a condition de respecter les dispositions des articles 6 et 7 de ce chapitre.

- Les bétons apparents sont autorisés sils sont réalisés avec coffrage appareillé et coulés avec soin
en vue de rester brut. »
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Toiture

En zone Ua :

«- Les ouvertutes de toits devront respecter celles déja existantes. (chassis de toit, lucarne
engagée, lucarne a croupe, lucarne rentrante, lucarne retroussée ou chien assis, il de baeuf)

~ Les toitures devront étre : 4 croupe, demi-croupe, toit dit « versant », brisés ou a la mansart.

~ Le matériau de toiture devra étre en matériaux naturels de couleur soutenue : teinte foncée pour
la couverture des toitures. »

En zone Ub et Uc:
« - Les matériaux de couverture recommandés sont : Pardoise naturelle ou Pardoise fibro-ciment
teinte noir bleutée a Pexception des projets qui seraient situés dans un secteur particulier qui
justificrait un autre choix comme la tuile plate ou mécanique ou une antétiorit¢ du matériau de
toiture qui le justifierait ¢galement.
- Les toitures 4 deux pans symétriques sont recommandées. Si la toiture est a deux pentes,
Pinclinaison devra étre comprise entre 40 et 50°,
~ Les toitures A un seul versant auront une pente supéricure a 30° et ne sont admises que pout les
constructions en adossement a un batiment existant ou pour les constructions ou annexes
implantées en limite séparative.
- Pour les toitures en zinc, la pente pourra ¢tre inférieure a 30°,
- Les toitures terrasses sont autorisées :
o pout les batiments collectifs
o et pour tous les autres batiments elles doivent impérativement avoir une surface
inféricure a un ders de la surface totale de la toiture.
~ Pour les vérandas, toutes toitures seront acceptées A condition de respecter Pesthétique générale
de la construction.
- Les panneaux solaires sont AULOTISEs. »

En ce qui concerne les clotures ;

« La hauteur maximale des clotures sur rue ne devra pas excéder 1,80 m.

Sont interdits :

- les panneaux de béton préfabriqués, pleins ou évidés

- les murs de parpaings ou de briques creuses non revétus d'un enduit d’une gamme identique a
celle de Penduit de la maison §’il existe.

- les grillages de plus de 1 m de hauteur au-dessus du sol non caché par une haie vive. »

59
TRIPLET PHILIPPE

GEOMETRE-EXPERT D.P.LG.
D.E.S.S. URBANISME




PLU ROUTOT

Zone 1AU :

« Le permis de construire doit etre refusé ou n’etre accordé que sous réserve de Pobservation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions
ou Paspect extérieur des batiments ou ouvrages a ¢difier ou a modifier, sont de nature A porter
atteinte au caractere ou a Pintéret des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains, ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales. »

En ce qui concerne les clotures :
« Les clotures doivent étre traitées avec soin et en harmonie avee la qualité architecturale des
batiments.
La hauteur maximale sur rue ne devra pas excéder 1,80 m.
Sont interdits :
o les panncaux de béton prefabriqueés, pleins ou évidés
o Les murs de parpaings ou de briques creuses non revétues d’un enduit
o Les matériaux métalliques ou non décoratifs (tels que les tubes ou les plaques de
toles, barbelés) et les clotures de fortune (bambous). »

Z.one Nh :

« Le permis de construire doit étre refusé ou n’ctre accordé que sous réserve de I'observation de
prescriptions spéciales st les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions
ou Paspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractere ou a lintérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages natutels ou urbains
ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales. »

Enoncés modifiés :

Toutes les recommandations (« .... poutta .... », «..... est autotisé ....», « ..... est
tecommandé ...... » ) ont été supprimées car elles n’ont aucune valeur réglementaire et
elles « brouillaient » Pinterprétation et Papplication du réglement.

a) ZONE UA

Généralités :

1- «Le permis de construire doit étre refusé ou n’étre accordé que sous résetve de
Pobservation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, les
architectures, leurs dimensions ou I'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier
ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére ou a lintérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a la conservation des
petspectives monumentales. »

2- «En cas de rénovation et de réhabilitation de constructions anciennes, les aménagements
devront étre conduits dans le respect de Parchitecture otiginelle des constructions. La
mise en ceuvre des matériaux devra étre réalisée de maniére traditionnelle et le caractére
des constructions devra étre préservé, en particulier pour les fagades sur rue. »
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3. «Bn cas de démolition/reconstruction, les bitiments devront garder la volumétrie
générale du batiment préexistant, notamment pour les batiments implantés en front bati,
a Palignement de la voie. »

Les deux alinéas du paragraphe « généralités » (trois pour la zone UA),jqueflfb‘;itet_rOuver'
dans chaque zone, ont pout objectif d’assuter Pintégration des futures constructions dans le site
et le cadre environnant et de présetver les ca actéristiques du bati traditionnel notamment en
veillant au tespect du caféctéke‘ des constructic ns en btiques ou :  colombages__,:.l_orsqii":c]les,sont

agrandies ou testautées.

 Le reglement d'origine faisait référence a des « constructions repérées sut le plan », pour

lesquelles la largeur et la hauteur des percements devront respectet celles des constructions
existantes et, en cas de démolition/ reconstruction, la volumétrie générale devra étre conseryée.
Ot, il s'avere quiaucune construction n'a été repérée sur le plan. Il semble que la disposition potte
sur les constructions du front bati du centre bourg. Le reglement est donc précisé en
conséquence, Lo T iy

Facades et matériaux :

4- «EBn cas de démolition/reconstruction, la largeur et la hauteur des percements devront
respecter ceux de la construction préexistante pour les batiments faisant partie du front
bati du centre bourg. »

5. «Lots de toute extension, réhabilitation ou rénovation de constructions existantes
implantées dans le front biti du centre bourg, les fenétres doivent respecter les
proportions des constructions existantes avoisinantes, c’est-a-dire étre plus hautes que
latges. » Les ouvertures participent 4 part entiére aux spécificités d’un bati de caractere :
Pobjectif affiché est d’éviter des petcements hétéroclites, en ruptute avec ceux pratiqués
traditionnellement.

6- «Les constructions a destination de commerces, de setvices, de bureaux ou
déquipements publics ou dlintérét collectif pourront déroger aux régles fixées en 5. En
particulier, les fenétres de plain-pied sur rue ou « vitrines » sont naturellement autotisées
pour les commerces. » Cette dérogation est prévue afin de permettre aux constructions
de s’adapter 2 leur vocation, ce qui n’était pas ptévu dans le réglement originel. Le but
nest pas de figer lexistant mais de préserver un certain nombre de motifs et
caractéristiques typiques de I'habitat haut normand du centre bourg de Routot afin
d’éviter sa banalisation tout en permettant le développement de lactivité et des
commerces sans trop de contraintes.

7. «Dans le cadre de la rénovation d’une construction a typologie locale, les matériaux
anciens (colombages, briques, ardoises, ...) devront étre laissés visibles depuis les Rues
principales ; en patticulier, le recours systématique aux enduits doit étre évité autant que
possible ». En fait, le recours a I'enduit s’est systématisé au début du XX*™ siécle pour
« masquet » les colombages, ce qui a eu pout effet de les « étouffer », de les dégrader, et
de standardiser le bati. Cette disposition est ajoutée afin de pérenniser le cachet du centre
bourg.
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8- «Les fagades qui ne seraient pas réalisées en matériaux destinés a rester apparent (pierres

9.

de taille, moellons appareillés, briques cuites pleines jointoyées, essentages d’ardoises,
bardages de bois, ...) devront recevoir un patement ou un enduit, soit teinté dans la
masse, soit peint» : il s’agit d’une disposition qui figurait dans les zones UB et UC du
PLU et qui ne figurait pas dans la zone UA.

«Les constructions 4 colombages ou en briques doivent en cas de
démolition/reconstruction, respecter le style de fagade de la construction préexistante. »

10- « Les matériaux d’imitation de matériaux traditionnels (fausse brique, faux pan de bois,

...) sont autorisés sous résetve de présenter une unité d’aspect avec les matériaux
traditionnellement employés sur les constructions a typologie locale.» En particulier,
'agencement des pans de bois devra respecter les agencements traditionnels locaux. Par
conséquent, les colombages de type alsaciens, pat exemple, ou fantaisistes sont interdits.
Dans le reglement d’origine, les imitations de matériaux étaient interdites. Or, le pastiche
est relativement répandu. L'essentiel est d’en encadrer l'utilisation afin que la construction
s’insére au mieux dans son environnement bati.

Couleuts :

11- « Le blanc est interdit en facade comme en toiture et le noit est interdit en facade. » La

12

1

seule obligation est de ne pas utiliser de blanc put, ni de noir (sauf en toiture) dans la
mesutre ou ces couleurs s’integrent difficilement a 'environnement, méme en présence
d’une végétation massive... En particulier, le blanc pur réfléchit la lumiére du soleil et
peut géner les propriétaires des constructions voisines. Le blanc pur était déja interdit
dans la plupart des zones du PLU.

« Les couleurs employées pout
les facades du front bati du
centre bourg devront s’inspirer
de celles du bati existant (pastel
de teinte  créme,  ocre,
légérement ros¢ ...).» Le
reéglement actuel prévoyait le
recouts a des  couleurs
soutenues, et imposait d’éviter
les couleurs claires pour les
menuiseties, volets, ... Or, il
s'avere que le front bad du
bourg de Routot est caractérisé
pat des enduits de teintes claites,
pastels. Les ¢lus ont donc
souhaité privilégier le respect Figure 25 : Teintes des enduits du front biiti du centre bourg
de lexistant et la continuité

avec  celui-ci.  Seuls les

matétiaux traditionnels laissés nus (briques) ou les essentages d’ardoises présentent, par
nature, des teintes soutenues.
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13- « Les devantutes et les enseignes devront adopter des couleurs inspirées de celles du bati
existant, dans la mesure du possible, c’est-a-dire, sans comptromettre lidentification
visuelle de la société. En tout état de cause, le pétitionnaire s’attachera a tirer le meilleur
compromis entre, d’'une part, la recherche d’une harmonie de la devanture avec son
environnement bati et, d’autre part, lamélioration de Tlattractivité du commerce.» La
encote, cette dérogation est mise en place afin de ne pas se montrer trop contraignant vis
A vis des activités et pour servir la politique de soutien des commerces du bourg prévue
dans le PADD. L’encadrement proposé permet d’assutet toutefois une bonne insertion
du commerce dans le front bati.

14- « Les tuiles claires ou de couleur vive, criarde sont interdites. Flles devront adopter un
ton soutenu, vieilli. » Cette régle a pour objectif d’assurer une homogénéité, une harmonie
dans les constructions au sein d’un méme ensemble bati. Les tuiles claires sintégrent
moins facilement dans le cadre bati existant (méme principe pour les antres Jones a vocation

d’habital).

Toitures, ouvertures .

15- « Les ouvertures de toits devront respecter celles Zg.
déja existantes. (chassis de toit, lucarne engagée, ey
lucarne a croupe, lucatne rentrante, ceil de beeuf).
Les lucarnes retroussées sont interdites.» Les [
lucatnes retroussées étaient autorisées dans le
précédent reglement. Or, ces lucarnes ne sont pas
typiques de I'habitat local puisqu’il s’agit de modeles
d’ouvertures de toit typiques des pays du Nord de
PEurope (Hollande en particulier).

16- « Les toitures devront étre : 4 croupe, demi-croupe, lucarne retroussée, ou a
toit dit « versant », brisés ou a la Mansart. » demoiselle ; ¢'est sussi
T'outefois, dans le cadre d’extension, de changement {e vrai chien assis

de destination ou de réhabilitation, elles poutront

étre identiques a lexistant. Les toitures tetrasses

sont seulement autorisées sur des extensions mesurées aux constructions existantes non
implantées dans le front bt du centre bourg. Les dérogations prévues ont la encore pour
objectif de permettre évolution du béti existant sans imposer un type de toiture qui se
révélerait différent de celui employé a lorigine, ce qui aurait pour conséquence une
ruptute d’architecture dommageable.

17- « Les matériaux de toiture devront étre en matériaux naturels de couleur soutenue : teinte
foncée pout la couverture des toitures. »

18- « Les toitures des constructions a destination d’habitation doivent obsetrver un débord
d’au moins 0,20 métre, en facade comme en pignon, sauf en cas d’implantation en limite
séparative. Cette régle ne s’applique pas aux toitures terrasses. Dans le cas d’extensions ou
de réhabilitations, elles pourront étre identiques a I'existant. »
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Cas particulier des annexes

19- « Dans le cas de la construction d’annexes, il pourta étre autorisé une pente de toiture
différente et des matériaux autres que ceux existants sur la construction principale sous
réserve que cette annexe reste en harmonie avec la construction ptrincipale. »

20- « Les extensions et les annexes vitrées (vérandas) sont autorisées tant qu’elles ne sont pas
visibles depuis les Rues principales. Elles devront se composer harmonieusement tant en
style qu’en volumétrie avec les facades. Les toits sont tolérés sans pente minimale de
toiture et les matériaux transparents ou translucides sont autorisés comme matériaux de
constructions et de couverture. Seule la téle ondulée translucide est interdite. »

Les annexes n’étaient pas traitées dans le réglement d’origine du PLU (scul un
alinéa figurait pour les vérandas). Or, elles participent a Pharmonie ou a la dysharmonie
d’une entité batie. Une plus grande souplesse est accordée en raison de leurs multiples
fonctionnalités et de leur caractere parfois standardisé. Toutefols, cette souplesse ne doit pas
avoit pour conséquence de voir «fleurir» des constructions de caractére hétéroclite, qui
poutraient avoir un impact regrettable sur le paysage. C’est la raison pour laquelle des régles de
« garde fou» sont prévues dans le PLU. En ce qui concerne les vérandas, 'équipe municipale
s’est voulue plus ambitieuse en interdisant qu’elles soient visibles depuis la Rue principale
(Avenue du Général de Gaulle).

Enetgies renouvelables

21- « Les surfaces destinées a la captation de I’énergie solaire sont autorisées en toiture a
condition qu’elles solent discretes et s’intégrent a lexpression architecturale de la
construction. Dans le cas des constructions existantes, elles sont autorisées a condition
qu’elles soient implantées dans le plan du toit »

22- «La conception architecturale de la construction tirera le meilleur parti du rayonnement
solaire et de la circulation naturelle de I'air (otientation, murs, toits et localisation des
fenétres) dans le but de réduire les besoins énergétiques, de maintenir des températures
agréables, de controler I'humidité et de favoriser I'éclairage naturel. » L’objectif est de
généraliser, a terme, les constructions a basse consommation, voite a énergie passive.

Cette regle permet de développer sur la commune I'usage d’énergies renouvelables, sans
que les panneaux solaires ne portent atteinte a la qualité des constructions. De plus, la
municipalit¢é a émis le souhait d’ajouter un alinéa sur la conception bioclimatique de la
construction, ce, dans une logique de développement durable et afin d’inciter les pétitionnaires a
réaliser le projet d’habitat le plus rationnel possible, le plus économique possible en terme de
consommation d’énergie, dans le cadre des nouvelles dispositions du Grenelle de
Penvironnement.
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Clotures

23- « Les seules clotures pleines autorisées le long des voies publiques, sont les murs en
pietres calcaites, briques, silex ou torchis, ou recouverts d’un enduit de teinte soutenue
sous résetve que leur hauteur n’excéde pas 1 m 50. »

24- « Dans tous les cas, les panneaux de béton préfabriqués, pleins ou évidés, les briques
flammeées, sont interdits. »

25- « Les murs de patpaings, agglomérés ou de briques creuses sont autorisés a condition
quils soient revétus d’un enduit d’une gamme identique a celle des matériaux ou de
Penduit utilisé(s) pour la maison. »

26- « Les clotures et haies implantées a Palignement des voies ne devront apporter aucune
géne A la circulation et a la visibilité des automobilistes, notamment au niveau des
intersections. »

La nature des clotures est réglementée afin, d’une part, de ne pas géner la visibilité sur la
voie publique, d’autre patt, pour éviter de fermer le paysage de maniere agressive (murs de
hauteur importante qui poutraient nuire au voisinage) et, enfin, pour assurer une intégration
harmonieuse des constructions dans 'environnement naturel et bati.

Ces objectifs sont tésumés a travers la régle suivante, de bon sens, ... mais pas toujours
respectée :
Les matériaux disgracieux sont interdits. Il en est de méme des murs en agglomérés s’ils

ne sont pas recouverts d’'un enduit de tonalité identique ou analogue a celle de la construction
principale. Ces dispositions existaient déja dans le précédent PLU.

La disposition qui prévoyait de cacher les grillages de plus de 1 metre de hauteur par une
haie vive est supptimée, pour des considérations d’ordre technique (entretien malaisé de la haie
par le propriétaire).

Enfin, pour des motifs de sécurité routiére, «les clotures et haies implantées a
lalignement des voies ne devront apporter aucune géne a la circulation et a la visibilité des
automobilistes. »
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b)

ZONES UB, UC, 1AU, 1AUc et Nh

Généralités :

1=

«Le permis de construite doit étre refusé ou n’étre accordé que sous réserve de
Pobservation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, les
architectures, leurs dimensions ou I'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier
ou a modifier, sont de nature a potter atteinte au caractére ou a lintérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’a la conservation des
petspectives monumentales. »

« En cas de rénovation et de réhabilitation de constructions anciennes, les aménagements
devront étre conduits dans le respect de Iarchitecture originelle des constructions. La
mise en ccuvre des matériaux devra étre réalisée de maniére traditionnelle et le caractére
des constructions devra étre présetvé, en patticulier pour les fagades sut rue. »

Facades et matériaux :

3.

« Les fagades qui ne seraient pas réalisées en matériaux destinés a rester appatent (piettes
de taille, moellons appareillés, briques cuites pleines jointoyées, essentages d’ardoises,
bardages de bois, ...) devront recevoir un parement ou un enduit, soit teinté dans la
masse, soit peint. »

« Les matériaux d’imitation de matériaux traditionnels (fausse brique, faux pan de bois,
...) sont autorisés sous réserve de présenter une unité d’aspect avec les matériaux
traditionnellement employés sur les constructions a typologie locale. En particulier,
Pagencement des pans de bois devra respecter les agencements traditionnels locaux. Par
conséquent, les colombages de type alsaciens, par exemple, ou fantaisistes sont interdits. »

« Le traitement des parements et des enduits doit étre de qualité égale sur Pensemble des
fagades. »

« Les bétons apparents sont autorisés s’ils sont réalisés avec coffrage appareillé et coulés
avec soin en vue de rester brut »

Ces dispositions sont pour la plupart inchangées. En ce qui concerne les modifications
apportées, elles ont été justifiées au chapitre consacré a la zone UA.
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Couleurs :
7- «Le blanc pur et le noir sont proscrits. »

8- « Toute peintute, ou enduit coloré, doit étre motivé par la disposition des volumes ou des
éléments architecturaux. »

9- «Les tuiles claites ou de couleut vive, ctiarde sont interdites. Elles devront adopter un
ton soutenu, vieilli. »

Toitures, ouvertures :

10- « La tuile canal, la tuile PVC, la tuile béton, la tole ondulée et le bardeau bitumeux sont
interdits en matériaux de couverture sauf dans le cas d’extensions ou de ténovation de
constructions existantes qui sont déja recouvertes avec ces matériaux. » Il s’agit d’autant
de matériaux disgracieux, a la pérennité tres précaire ou en rupture avec larchitecture
locale.

11- « Le zinc et le bac acier sont autorisés a condition qu’ils soient anthracites ou de teinte
ardoise. »

12- «Si la toiture est a deux versants, l'inclinaison devra étre comptise entre 40 et 50°.
Toutefois, dans le cadre d’extension, de changement de destination ou de réhabilitation,
elles pourront étre identiques a existant. » L’inclinaison imposée ne s’applique pas si
Pexistant ne la respecte déja pas, afin de ne pas créer des « distorsions » et ruptures de
pente contraignantes pour le pétitionnaire et malvenues dans le paysage bati. Le
réglement d’origine ne le prévoyait pas.

13- « Les toitutes a un seul versant (monopentes) devront présenter une pente supérieure a
30° et ne sont admises que pour les constructions en adossement a un batiment existant
ou pout les constructions ou annexes implantées en limite séparative. »

14- « Les toitures terrasses sont seulement autorisées dans les cas suivants :

v' en élément de liaison, ou pour des extensions mesurées ou pour des annexes
attenantes a la construction principale ;

v" sur la construction principale tant qu’elles n’excédent pas 1/3 de la superficie
totale de la toiture ;

v sur les constructions 2 destination de bureau, d’activité commerciale, artisanale
et/ou de service ;

V" sur les équipements publics ou d’intérét collectif ;

v" sur les immeubles a destination de logements locatifs ou sociaux. (seulement en
zone UB) »

Le recours aux toitures terrasses, assez rares aujourd’hui sur le territoire communal mais
de plus en plus répandues dans la construction moderne, est encadré et précisé par rapport au
réglement actuel afin de favoriser une diversité architecturale sans que celle-ci ne se fasse au
dépend de ’harmonie des secteurs batis.
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15- « Les toitures des constructions a destination d’habitation doivent observer un débord
d’au moins 0,20 métre, en fagade comme en pignon, sauf en cas d’implantation en limite
séparative. Cette regle ne s’applique pas aux toitures terrasses. Dans le cas d’extensions ou
de réhabilitations, elles pourront etre identiques a P'existant. » Les élus souhaitent que les
futures habitations présentent un débord de toiture de 20 cm minimum et, ce, sur
Pensemble des zones du PLU: cette caractéristique a une vocation non seulement
esthétique mais aussi fonctionnelle, en permettant une meilleure évacuation des eaux de
pluie, assez fréquentes dans la région et une protection des pignons contre les
intempéries. Afin d’éviter toute rupture dans l'architecture d’une construction, cette
presctiption ne s’applique pas lors de la transformation de constructions existantes.

Cas particulier des annexes

16- « Dans le cas de la construction d’annexes, il poutra étre autotisé une pente de toiture
différente et des matériaux autres que ceux existants sur la construction principale sous
réserve que cette annexe reste en harmonie avec la construction principale. »

17- « Les extensions et les annexes vitrées (vérandas) sont autorisées. Elles devront se
composer harmonieusement tant en style qu’en volumétrie avec les fagades. Les toits sont
tolérés sans pente minimale de toiture et les matériaux transparents ou translucides sont
autorisés comme matétiaux de constructions et de couverture. Seule la tole ondulée
translucide est interdite. »

Energies renouvelables

18- « Les surfaces destinées a la captation de I'énergie solaire sont autorisées en toiture a
condition qu’elles fassent partie de 'expression architecturale de la construction. Dans le
cas des constructions existantes, elles sont autorisées a condition qu’elles soient
implantées dans le plan du toit. »

19- « La conception architecturale de la construction tirera le meilleur parti du rayonnement
solaite et de la circulation naturelle de 'air (orientation, muts, toits et localisation des
fenétres) dans le but de réduire les besoins énergétiques, de maintenir des températures
agréables, de controler 'humidité et de favoriser ’éclairage naturel. » L’objectif est de
généraliser, a terme, les constructions a basse consommation, voire a énergie passive.
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Clotures

20- Les clotures sur voie ou espace public et en limite séparative ne sont pas obligatoires.
Néanmoins, tant en bordure des voies qu’entre les proptiétés, si une cloture s’avere
nécessaire, elle devra étre congue de manicre a assurer une unité avec la ou les
constructions existantes sur la proptiété et avec les clotures existantes dans le voisinage
immeédiat.

21- Les clotures végétales seront impérativement composées d’essences locales (voir la liste en
Annexe n°9 an présent réglement). Leur hauteur est limitée a deux metres.

22- Dans tous les cas, les panneaux de béton préfabriqués, pleins ou évidés, sont interdits

23- Les murs de parpaings, agglomérés ou de briques creuses sont autorisés a condition qu’ils
soient revétus dun enduit d’'une gamme identique a celle des matériaux ou de I'enduit
utilisé(s) pour la maison. Leur hauteur ne devra pas excéder 1m80.

24- Les clotures et haies implantées a Ialignement des voies ne devront appotter aucune géne
a la circulation et a la visibilité des automobilistes, notamment au niveau des intersections.

L’attlcle 11 de la zone Nh ne présentalt pas de dlsposmons pattlcuhetes. Or e

s'agit d’une zone ayant vocation 4 accueillir de I'habitat de manicre modérée. L’equlpe mummpale:E i
pat souci d’équité et de. cohérence, a souhaité apphquer- sctte zone les mémes régles ¢
extétieur que pour la zone UC Il en est de méme DouK les zones 1AU a vocation d’habltat
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ARTICLE 12 : STATIONNEMENT
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Aucune modification notable n’est apportée a cet atticle.

A noter simplement que I’article L 421-3 du Code de 'urbanisme cité dans le réglement
ne potte pas sur la réalisation d’aires de stationnement dans le cadre d’un PLU ; de plus, ’énoncé
proposé est incomplet.

« Lorsque le pétitionnaire ne peut satisfaire a ces obligations, il peut en ¢tre tenu quitte en
application des articles 1.421-3 et R.332-17 du Code de I'Urbanisme en aménageant sur un autre
terrain situ¢ a moins de 300 m du premier les surfaces de stationnement qui lui font défaut. »

Aussi, 1l est remplacé par celui-ci :

Article 1123-1-2 du Code de Purbanisme :

«Les aires de stationnement [telles qu'imposées ci-dessus] peuvent étre réalisées sur le terrain
d’assiette ou dans son environnement immédiat.

Lorsque le bénéficiaire du permis ou de la décision de non-opposition a une déclaration préalable
ne peut pas satisfaire aux obligations résultant des alinéas précédents, il peut étre tenu quitte de
ces obligations en justifiant, pour les places qu’il ne peut réaliser lui-méme, soit de 'obtention
d’une concession a long terme dans un parc public de stationnement existant ou en cours de
réalisation et situé a proximité de Popération, soit de 'acquisition de places dans un parc privé de
stationnement répondant aux mémes conditions.

En l'absence d’un tel parc, le bénéficiaire du permis ou de la décision de non-opposition a une
déclaration préalable peut étre tenu de verser a la commune une patticipation en vue de la
réalisation de parcs publics de stationnement dans les conditions définies pat atticle .. 332-7-1.

Lorsqu’une aire de stationnement a été prise en compte dans le cadre d’'une concession a long
terme ou d'un parc privé de stationnement, au titre des obligations prévues aux premiet et
deuxieme alinéas ci-dessus, elle ne peut plus étre prise en compte, en tout ou en pattie, a
I'occasion d’une nouvelle autorisation. »
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ARTICLE 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU, (1AUc)

Enoncé actuel :

Zones UA, UB et UC :

«Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations de
préférence d’essences locales selon la charte paysagére du Pare Naturel Régional des boucles de la
Seine Normande.

Les espaces libres doivent tre paysagers et plantés d’essences de préférence locales ; il en est de
méme pout les parcs publics et les aires de jeux.

les aires de stationnement doivent s'intégrer a leur environnement par des plantations
d’accompagnement. »

Jone 1AU :

« Les espaces libres doivent étre plantés et traités en espaces vetts notamment sur la marge de
reculement par rapport aux voies publiques.

Les aires de stationnement sus mentionnées doivent étre intégrées a un environnement paysager.
Ies chemins creux et les haies encore existants et répertotiés sur le document graphique dotvent
faite Pobjet d’une préservation mais il devra étre laissé le libre acces aux parcelles jouxtant les
voles. Les acces auront une largeur de 5 metres,

Ces dispositions devront se réaliser dans le respect de la charte du Parc Naturel Régional des
boucles de la Seine Normande. »

Z.one Nh :

« Les plantations doivent etre maintenues ou remplacées par des plantations équivalentes. Sur
Pensemble de la zone N, les talus avec leur végétation, bordant les voies, ainsi que ceux existants
sur les limites séparatives et parcellaires doivent étre conserves.

Des acces aux tetrains pourront néanmoins étre rendus possibles pour en permettre la desserte.
Ces acces auront une ouverture de 5 metres,

Ces dispositions devront respecter la charte paysagere du Parc Naturel Régional des boucles de la
Seine Normande.

1 est interdit de reboucher les mares désignées sur le reglement graphique. »
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Enoncé modifié

a)
{-

b)
1-

ZONE UA

« Les haies végétales seront impérativement composées d’essences régionales, si possible
variées. Une liste indicative de ces essences figure en annexe n°8 au présent réglement. »

« Les espaces libres doivent ¢ctre paysagés et plantés d’essences locales ; il en est de méme
pour les parcs publics et les aires de jeux. »

« Les aires de stationnement doivent s’intégrer a leur environnement par des plantations
d’accompagnement. »

Pour tous travaux touchant les éléments du paysage recensés, une déclaration préalable
(Article R 421-23 alinéa h du Code de 'urbanisme) doit étre déposée en Mairie:

O les haies et talus repérés au plan de zonage par des traits en zigzag
(éventuellement aprés déplacement) ;

O les mares repérées au plan de zonage par un cercle plein ;

O les alignements d’arbres repérés au plan de zonage par une succession de cetcles a
Pintérieur desquels un petit rond a été dessiné ;

O les vergers repérés au plan de zonage par un polygone rempli d’'une trame de
losanges.

Ces éléments du paysage doivent étre conservés ou remplacés par des plantations
équivalentes en essences régionales. Il pourra éventuellement étre toléré qu’ils soient
déplacés a condition qu’ils soient reconstitués a lidentique. Des accés aux terrains
pourront néanmoins étre rendus possibles pout en permettre la desserte. Les mares ne
doivent pas étre comblées.

ZONE UB

«Les haies végétales seront impérativement composées d’essences locales et, dans la
mesure du possible, variées. Une liste indicative de ces essences figure en annexe n°8 au
présent reglement. »

« Les espaces libres doivent ctre paysagés et plantés d’essences locales ; il en est de méme
pour les parcs publics et les aites de jeux. »

« Les aires de stationnement doivent s’intégrer a leur environnement pat des plantations
d’accompagnement. »

«Les espaces verts doivent occuper une supetficie supérieure ou égale a 20% de la
superficie du terrain d’assiette de la construction issu de la division. »

« Toute opération d’aménagement d’ensemble d’une supetficie supétieure ou égale a 1
hectare doit comporter un ou plusieurs espaces verts communs d’une supetficie totale
supétieute ou égale 2 10% de la superficie totale de la propriété assiette de Popération (y
comptis ouvrages de gestion des eaux pluviales paysagés). »
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6- Pour tous travaux touchant des éléments du paysage recensés, une déclaration préalable
(Article R 421-23 alinéa h du Code de Purbanisme) doit étre déposée en Maitie:

0 les haies et talus repérés au plan de zonage par des traits en zigzag
(éventuellement apres déplacement) ;

o les mares repérées au plan de zonage par un cercle plein ;

o les alignements d’arbres repérés au plan de zonage par une succession de cercles a
Pintérieur desquels un petit rond a été dessiné ;

o les vergers repérés au plan de zonage par un polygone rempli d'une trame de
losanges.

Ces éléments du paysage doivent étre conservés ou remplacés par des plantations
équivalentes en essences régionales. Il pourra éventuellement étre toléré qu’ils soient
déplacés a condition qu’ils soient reconstitués a lidentique. Des accés aux terrains
pourront néanmoins étre rendus possibles pour en permettre la desserte. Les mares ne
doivent pas étre comblées.

¢) ZONES UC et1AUc

1- «Les haies végétales seront impérativement composées d’essences locales et, dans la
mesure du possible, variées. Une liste indicative de ces essences figure en annexe n°8 au
présent reglement. »

2- «Les espaces libres doivent étre paysagés et plantés d’essences locales ; il en est de méme
pout les patcs publics et les aires de jeux. »
3- «Les aires de stationnement doivent s’intégter a leur environnement par des plantations

d’accompagnement. »

4- «Les espaces verts doivent occuper une supetficie supérieure ou égale a 30% de la
supetficie du terrain d’assiette de la construction issu de la division. »

5- Pour tous travaux touchant des éléments du paysage recensés, une déclaration préalable
(Article R 421-23 alinéa h du Code de P'urbanisme) doit étre déposée en Mairie:

o les haies et talus repétés au plan de zonage par des traits en zigzag
(éventuellement apres déplacement) ;

o les mares repérées au plan de zonage par un cercle plein ;

o les alignements d’atbres tepérés au plan de zonage par une succession de cercles a
Pintérieur desquels un petit rond a été dessiné ;

o les vergers repérés au plan de zonage par un polygone rempli dune trame de
losanges.

Ces éléments du paysage doivent étre conservés ou remplacés par des plantations
équivalentes en essences régionales. Il pourra éventuellement étre toléré quiils soient
déplacés 2 condition qu’ils soient reconstitués a Iidentique. Des acces aux terrains
pourront néanmoins étre rendus possibles pour en permettre la desserte. Les mares ne
doivent pas étre comblées.
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d)
1-

1-

ZONE 1AU

«Les haies végétales seront obligatoirement composées d’essences locales, si possible
vari¢es. Une liste indicative d’essences appropriées figure en annexe n°8 du présent
reglement. »

« Les espaces libres doivent étre paysagés et plantés d’essences locales ; il en est de méme
pour les parcs publics et les aites de jeux. »

« Les aires de stationnement doivent s’intégrer a leur envitonnement par des plantations
d’accompagnement. »

«Les espaces verts doivent occuper une superficie supétieure ou égale 2 20% de la
supetficie du terrain d’assiette de la construction issu de la division. »

« Toute opération d’aménagement d’ensemble d’une superficie supétieure ou égale a 1
hectare doit comporter un ou plusieurs espaces verts communs d’une supetficie totale
supétieure ou égale a 10% de la superficie totale de la propriété assictte de I'opération (y
compris ouvrages de gestion des eaux pluviales paysagés). »

Pour tous travaux touchant les ¢léments du paysage recensés, une déclaration préalable
(Article R 421-23 alinéa h du Code de 'urbanisme) doit étre déposée en Mairie:

O les haies et talus repérés au plan de zonage par des traits en zigzag
(éventuellement apreés déplacement) ;

O les mares repérées au plan de zonage par un cercle plein ;

O les alignements d’arbres repérés au plan de zonage par une succession de cercles 2
intérieur desquels un petit rond a été dessiné ;

0 les vergers repérés au plan de zonage par un polygone templi d’une trame de
losanges.

Ces ¢€léments du paysage doivent ¢tre conservés ou remplacés par des plantations
¢quivalentes en essences régionales. Il pourra éventuellement étre toléré qu’ils soient
déplacés a condition qu’ils soient reconstitués a Plidentique. Des accés aux terrains
pourront néanmoins étre rendus possibles pour en permettre la desserte. Les mares ne
doivent pas étre comblées.

ZONE Nh

« Les haies végétales seront impérativement composées d’essences locales et, dans la
mesure du possible, variées. Une liste indicative de ces essences figure en annexe n°8 au
présent réglement. »

« Les espaces libres doivent étre paysagés et plantés d’essences de préférence locales ; il en
est de méme pour les parcs publics et les aires de jeux. »

« Les aires de stationnement doivent s’intégrer a leur environnement par des plantations
d’accompagnement. »
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4- «Les espaces vetts doivent occuper une supetficie supérieure ou égale a 30% de la
superficie du terrain d’assiette de la construction issu de la division. »

5. Pour tous travaux touchant des éléments du paysage recensés, une déclaration préalable
(Article R 421-23 alinéa h du Code de Purbanisme) doit étre déposée en Mairie:

0 les haies et talus repérés au plan de zonage par des traits en zigzag
(éventuellement apres déplacement) ;

o les mares repérées au plan de zonage par un cercle plein ;

o les alignements d’atbres repérés au plan de zonage par une succession de cercles a
Pintérieur desquels un petit rond a été dessiné ;

o les vergers repérés au plan de zonage par un polygone rempli d’une trame de
losanges.

Ces éléments du paysage doivent étre conservés ou remplacés par des plantations
équivalentes en essences régionales. Il pourra éventuellement étre toléré quils soient
déplacés a condition qu'ils soient reconstitués a lidentique. Des accés aux terrains
poutront néanmoins étre rendus possibles pour en permettre la desserte. Les mares ne
doivent pas étre comblées.
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ARTICLE 14 : COEFFICIENT D’OCCUPATION DES SOLS
ZONES UA, UB, UC, Nh, 1AU

Actuellement, cet article n’est pas réglementé.

La regle portant sur le minimum parcellaire de Particle 5 ne tépond qu’impatfaitement a
Pobjectif de la municipalité de gérer la densité du bati sur son territoire. En effet, on peut batir
sur une parcelle de 1200 m? plusieurs constructions a la fois ...

Il a donc été décidé d’instaurer un coefficient d’occupation des sols, a I'article 14, en
complément de Pemprise au sol, qui permet d’avoir de grands terrains pour des grandes
constructions et des petits terrains pour des constructions plus modestes.

Rappel :

Le COS exprime la densit¢ maximale de consttuction admise dans une zone et
donc sur chaque terrain de cette zone. Multiplié par la surface du terrain, il donne la
sutface du plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre bitie sur ce terrain,

« Le coefficient d’occupation du sol est le rapport exprimant le nombre de métres carrés de
plancher hors ceuvre susceptibles d’étre construits par métre carré de sol »

Surface de Plancher Hors (Fuvre Nette

COS =

Sutface du terrain

Afin que cette regle ne puisse étre « détournée » et aboutisse a une surdensité, non
compatible avec la capacité actuelle des réseaux et de la voitie, les élus ont souhaité la renforcer
par I'application de l'article L 123-1-1 du Code de Purbanisme. Ainsi, lorsqu’une construction a
été édifice sur un terrain, le propriétaire ou ses ayants droit ne peuvent réaliser sut les parties non
baties de ce terrain que des constructions correspondant aux possibilités de construire résiduelles
au regard des possibilités offertes par application du coefficient d’occupation du sol au terrain
considéré. Au bout de 10 ans, le COS est automatiquement régénéré. Devant la pression fonciére,
les €lus souhaitent maitriser Purbanisation et par conséquent les équipements qui
P'accompagnent...

Nouvel énoncé :

a) ZONE UA

Non réglementé
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b) ZONE UB

Il s’agit de la zone du centre boutg dont la majeure partie est desservie par le réseau
d’assainissement collectif.

En application des nouveaux objectifs du Grenelle de Penvironnement qui viennent
renforcer ceux de la loi SRU pour contribuer 4 un meilleur équilibre entre espace natutel et
agricole d’une patt et espaces urbanisables d’autre part, il apparait nécessaire d’encourager une
densification de cet espace du bourg, ce qui petmet de lutter contre Pétalement urbain et de
revitaliser ce centre rutbain, ol se situent commerces et équipements. Par conséquent, il n’est
pas fixé de COS dans la zone UB.

c) ZONES UC et 1AUc

1- «Le coefficient d’occupation des sols est fixé 4 0,30 pour les habitations. Il ne sapplique
pas 4 la reconstruction des constructions existantes aptes sinistre. »

2- «En vertu de larticle 1..123-1-1 du Code de Purbanisme, si une partie a été détachée
depuis moins de dix ans d'un terrain dont les droits a construire résultant de I'application
du coefficient d'occupation des sols ont été utilisés particllement ou en totalité, il ne peut
plus étre construit que dans la limite des droits qui n'ont pas déja été utiliscs.

En cas de division d’une patcelle bitie, le vendeur fournit a acheteur un certificat
attestant la surface hors oeuvre nette des batiments existant sur la ou les parcelles
concetnées. L'acte de vente atteste de l'accomplissement de cette formalité. »

d) ZONE 1AU

Il n’est pas fixé de cocfficient d’occupation des sols

e) ZONE Nh

Non réglementé
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A ﬁitﬁﬂaﬁsru‘p( cette f-t-pik*m; ‘.ﬁfgqsiiic;!m quaux constructions a destination d’habitation afin
de ne pas pénaliser les activités économiques ou les projets d’équipements publics ou d’intérét
collectif. : :

ﬂ‘&’-rw(éihié'sircfﬁommf’:’ﬂ’é{o;ir’-:h’e‘;e‘(aﬂixq,<Si’n';mp:m»li ﬂt\‘»Mﬂ}lh}aw?islnk‘;(ﬂiﬁn}*i“:i(ciit1nxl1!i-§ ; (z0ne UB)
et d’extension pavillonnaire (zones 1A \U) et, d’autre patt, les zones de ]nrmwm‘ au caractere rural
plus affirmé (Qomm‘, UC) en pratiquant :

¥_ pout les premieres aucun COS maximum n’est fixé, ceci, pour favoriser la densité
(‘lr]f(dtm)ﬂo)llil d’espace qui en découle ;

¥' pout les secondes, un COS maximum est fixé afin de réguler la densité et de
consetver le caractere du hameau : 0,30 : c’est a dire que sut un terrain de ?VJ{@IH)
m'r j} ]ﬂ!;\'}.\h}'llh 360 m? de SHON.

_ ¢ tappott de ]ei(&{dﬂi?(l(ell\ du iE’lFLUf en vigueur est en cffet <«3hn ‘:{ln,]hl:» objectifs de la
~ commune : il differencie (pages 84 ef suivantes):

v' la zone UB «positionnée sur Pensemble des espaces de densité moyenne »: il
‘\”?g.gni: de 3[ﬂil£‘£‘idur=§lih récents situés en 9In§u§eiudu(» de ?ﬁih]n}‘!tﬂt?hlom du centre
bourg et en continuité ;

v la zone UC ]mriiutoj;nmm sur ]i ‘hameau de Trouville (eiiii (emmjuimu une « zone
utbaine de densifica ation légere », dans la mesure ol Passainissement collectif n’est
pas prévu et ou le caractére rural est plus affirmé ;

Par conseéquent, la combinaison proposée pat la municipalité entre superficie
minimale, emprise au sol et coefficient d’occupation des sols permet de répondre aux
objectifs de mixite de I'habitat pronée dans les objectifs du PLU, ce upimfa«an quiimpatfaitement
le cas jusqu’a présent.

Les chiffres proposés constituent un bon comptomis entre maintien d’un caractere rural
et d’un bati relativement aéré et nécessité d’une éconotnie. d’espace défendue pat la loi Solidarite
Renouvellement Urbain et le Grenelle de I'environnement qui {a’;tcj(elli?}n?.]lii ]h densification des
espaces urbanisés priotitairement a leur étalement.

En ce (apil concerne la zone Nh «qm}.il-rom-m sur les espaces batis qui ne forment pas en

‘eux memes des hameaux constitués, mais des parties actuellement urbanisées suffisantes pout

envisager une tres légere densification », rappelons que le code de Putbanisme, dans son atticle

- 1.123-1 alinea 13 ne prévoit l'instauration d'un COS que pout les zones Usbaines ou A Utbaniser.

Par conséquent, seules la hauteur et lemprise au sol limitées dans la zone Nh concoutront a

_encadrer la densité des constructions, ceci en accord avec latticle R123-9 du Code de

Putbanisme : « Dans les sectenrs mentionnés au troisienie alinéa de larticle R 123-8, le réglement prévoit los

conditions de hautenr, d'implantation et de densité des constructions petmettant d'assurer jjfifﬂfiffliiii de ces
‘Mf}flﬁ!’{jﬁ}fh dans l'environnement et compatibles avec /iwmmiiszrin caractére Hfli’igjfﬁfr’ la z0 9();1;. »

NOTA : Une zone AUc a été ajoutée au plan de zonage (relire le chapitre précédent). Son
réglement est identique a celui de la zone UC, a2 quelques exceptions prés. En effet, les
dispositions portant sur les constructions existantes ne sont naturellement pas teportées,
au vu du caractére naturel de la zone.
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B- Les zones A vocation d’équipements ou d’activités

1’objet de la modification est de mettre en cohérence les regles des zones UE, UZ,
1AUE, 1AUX et 1AUZ entre elles et/ou en fonction des caractéristiques et des besoins de
Poccupation et de l'utilisation du sol.

De plus, le réglement de la zone AUE a vocation d’équipements est absent. Or,
conformément i Particle R123-9 du Code de l'utbanisme, chaque zone doit disposer d’un
réglement renseignant au moins les atticles 6 et 7 a savoir, respectivement, les distances
d’implantation des constructions pat rapport aux voies et emprises publiques et les distances
d’implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :

« Les régles mentionnées aux 6° et 7° relatives a l'iniplantation des consiructions par rapport anx voies et
emprises publiques ef par rapport anx limites séparatives, qui ne sont pas fixées dans le réglenent, doivent figirer
dans les documents graphiques. »

Rappelons que les regles des articles 3 et 4 sont « calquées sur celles des autres zones
constructibles. Toutefois, des dispositions proptes aux zones d’activités sont conservées :

1- «Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que tout type de véhicule
puisse faire aisément demi-tour. »

2- «Les intersections enttre les voies doivent étre entiérement sécurisées. La délivrance des
autotisations est subordonnée au respect de presctiptions spéciales si les intersections
présentent un risque pour les usagers des voies. Ce risque sera apprécié au regard de la
position de Pintersection, de sa configuration, ainsi que de la nature et de Pintensité du
trafic. »

3- «Les accés aux propriétés doivent cotrespondre a Pimportance des opérations
d’aménagement ou de construction envisagées et doivent étre aménagés de telle sorte
quils ne présentent pas de tisques pour la sécurité des usagets et le moins de géne pour la
circulation publique. Les accés a partit d’une voie ouverte a la circulation publique
doivent étre aménagés de telle mani¢re que les véhicules quels qu’ils soient puissent entrer
ou sottir de établissement sans avoit a effectuer de manceuvres dangereuses. »

ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS
ZONES UE, UZ, 1AUE, 1AUX, 1AUZ

Pas de prescription particuliére. Cet article n’est pas modifié. La réglementation portant sur
g p

la superficie minimale des terrains n’apparait pas pettinente dans une zone a vocation
d’équipements ou d’activités.
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ARTICLE 6 : DISTANCE D’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR
RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

ZONES UE, UZ, 1AUE, 1AUX, 1AUZ

Enoncés actuels :

Zone UL :

« Les constructions doivent etre édifices a 'alignement ou au minimum a 4 métres.

Les ouvrages ou constructions techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou
d’intéret général et les parties de batiments déja existants faisant Pobjet d’un changement de
destination sans modification de volume, ne sont pas soumis aux distances de recul.

Ces prescriptions peuvent ne pas étre appliquées aux extensions et transformations de batiments
existants si elles n’ont pas pour effet de rapprocher Pensemble de la voie publique. »

Zone UZ :

« Les nouvelles constructions devront etre implantées au moins a 10 métres par rapport a
Palignement des voies, sauf pour ce qui concerne les batiments de gardiennage.

Les extensions sur la marge de reculement seront possibles a condition de respecter la ligne
d’tmplantation dominante.

Peuvent toutefois ¢tre implantés sur la marge de reculement les batiments techniques de faible
emprise tels que transformateur, local d’accueil.

Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou d’intérét général,
e sont pas soumis aux distances de reculement. »

Zone 1AUL :
Neéant

Zone TAUX :

« Les constructions devront étre implantées a une distance minimale de 15 métres. »

Zone 1AUZ :

« Les nouvelles constructions devront ¢tre implantées au moins a 10 m pat rapport a Palignement
des voies.

Peuvent toutefois ¢tre implantés sur la marge de reculement les batiments techniques de faible
emprise tels que transformateur, local de gardiennage, local d’accueil, ne dépassant pas une
hauteur déterminée a Particle 10 du présent reglement de cette zone.

Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou d’intérét général,
ne sont pas soumis aux distances de reculement. »
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Enoncés modifiés :

a)

b)
i

1-

ZONE UE

« La distance comptée hotizontalement de tout point de la construction nouvelle au point
de la limite d’emprise des voies existantes ou 4 créer doit étre au moins égale 4 la moitié
de la différence d’altitude entre ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a 6
metres. »

«La reconstruction de batiments existants détruits par un sinistre pourra se faire a
Pidentique ou dans le respect des regles fixées en 1. »

« Dans le cas de constructions existantes situées a des distances infétieutes a celles fixées
en 1, Pextension, le changement de destination et la restauration sont autorisés a
condition que ces opérations n’aient pas pour effet de rapprocher 'ensemble biti de la
voie. »

ZONE UZ

« Les constructions nouvelles devront étre implantées au minimum a 10 méttes de la
limite d’emptise des voies existantes ou a créet. »

«la reconstruction de batiments existants détruits par un sinistre pourta se faire a
Iidentique ou dans le respect des regles fixées en 1. »

« Dans le cas de constructions existantes situées a des distances inférieures a celles fixées
en 1, Pextension, le changement de destination et la restauration sont autorisés 4
condition que ces opérations n’aient pas pour effet de rapprocher 'ensemble bati de la
voie. »

« Peuvent toutefois étre implantés sur la marge de reculement les batiments techniques de
faible emprise tels que transformateur, local d’accueil, batiment de gardiennage. »

« Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des setvices publics ou d’intérét
général, ne sont pas soumis aux distances de reculement. »

ZONE 1AUE

« La distance comptée horizontalement de tout point de la construction nouvelle au point
de la limite d’emprise des voies existantes ou a créer doit étre au moins égale a la moiti¢
de la diffétence dlaltitude entre ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a 6
meétres. »
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d) ZONE 1AUX
1- Les constructions nouvelles devront étre implantées au minimum a 10 métres de la

limite d’emprise des voies existantes ou a ctéer.

2- Peuvent toutefois étre implantés sur la matrge de reculement les bitiments techniques de
faible emprise tels que transformateur, local d’accueil, batiment de gardiennage.

3- Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou d’intérét
général, ne sont pas soumis aux distances de reculement.

¢) ZONE 1AUZ
1- Les constructions nouvelles devront étre implantées au minimum a 10 métres de la

limite d’emprise des voies existantes ou a ctéet.

2- Peuvent toutefois étre implantés sur la marge de reculement les bitiments techniques de
faible emprise tels que transformateur, local d’accueil, batiment de gardiennage.

3- Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics ou d’intérét
général, ne sont pas soumis aux distances de reculement.

Cette d13tance permet def'

"'i.er a la f01s la densxte des: Ll

ff.fd actlwtes fonctlonnelle presentant‘
S Une accompagnement paysaget
soigné. Aujourd’hui, les batiments |
:;::attlsanaux et industriels dela zone
! UZ sont tous nnplantes a une:_r

Fi ‘g_u*"'}e‘z'é : Distance de recul des constructwns par mp port i
90 (en rouge regle des d x ;

__s effectuer dans 1a marge de recul
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ARTICLE 7 : DISTANCE D’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR
RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES DE PROPRIETE

ZONES UE, UZ, 1AUE, 1AUX, 1AUZ

Enoncés actuels :

Zone UL

«Sur les terrains construits ou constructibles inférieurs a 1200 m?, les constructions doivent étre
en limite séparative, ou au minimum a 3 metres.

Sur les terrains construits ou constructibles supéricurs a 1200 m?, les constructions doivent étre
au minimuin a 3 metres.

Les constructions en adossement a un batiment ou a un mur existant contigu ne peuvent étre
autorisées que si elles n’excedent pas la hauteur de ce batiment ou de ce mur.

Malgré les dispositions des alinéas précédents, Pextension, Paménagement, la transformation ou la
r¢habilitation d’immeubles existants ne respectant pas déja ces regles d’implantation peuvent étre
autorisces st elles n’ont pas pour effet de rapprocher 'ensemble des limites séparatives. »

Zone U7 :

« LLa construction en limite séparative est autorisée sur au moins une des limites.

Si la construction ne joint pas la limite séparative, elle doit en étre écartée d’au moins 3 métres.
Fn limite de zone les constructions doivent étre implantées a une distance minimale de R = h/2
avec un minimum de 4 métres. »

Zone 1AUIL :
Neéant

Zone TAUX :

« La construction en limite séparative est autorisce.

Si la construction ne joint pas la limite séparative, elle doit en étre implantée a une distance
minimale de 3 metres. »

Zone 1AUZ :

« lLa construction en limite séparative est autorisée.

Sila construction ne joint pas la limite séparative, elle doit en étre écartée d’au moins 3 m.
Ein limite de zone les constructions doivent etre implantées au moins a 10 m. »
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Enoncés modifiés :

a)
1-

b)
y

ZONE UE

« Toute construction nouvelle pourra s’implantet en limite séparative ou en retrait. Dans
ce cas, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de
Ia limite de propriété qui en est la plus rapprochée, doit étre au moins égale a la moiti¢ de
la différence d’altitude entre ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a trois metres. »

«Dans le cas de batiments existants ne respectant pas la régle, extension ou toute
opération nécessaite a I'évolution du bati existant (testauration, changement de
destination, ...) est autotisée, sous réserve de ne pas aggraver Iécatt par rapport a la
regle. »

«ILa reconstruction de batiments existants détruits par un sinistre devra se faire a
Pidentique ou dans le respect des regles fixées. »

« En limite de zone, la distance comptée hotizontalement de tout point de la construction
au point de la limite de zone, doit étre au moins égale a la moitié de la difference
d’altitude entre ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a quatre metres. »

ZONE UZ

« Toute construction nouvelle poutra s'implanter en limite séparative ou en retrait. Dans
ce cas, la distance comptée hotizontalement de tout point de la construction au point de
la limite de propriété qui en est la plus rapprochée, doit étre au moins égale 2 la moitié de
la différence d’altitude entre ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a trois metres. »

«Dans le cas de bitiments existants ne respectant pas la régle, 'extension ou toute
opération nécessaire a l'évolution du bati existant (testauration, changement de
destination, ...) est autorisée, sous réserve de ne pas aggraver 'écart par rapport a la
regle. »

«La reconstruction de bitiments existants détruits par un sinistre devra se faire 2
lidentique ou dans le respect des regles fixées. »

« En limite de zone, la distance comptée hotizontalement de tout point de la construction
au point de la limite de zone, doit étre au moins égale 4 la moitié de la différence
d’altitude entre ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a quatre metres. »
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d)

1-

ZONE 1AUE

« Toute construction nouvelle pourra s’implanter en limite sépatative ou en retrait. Dans
ce cas, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de
la limite de propriété qui en est la plus rapprochée, doit étre au moins égale a la moitié de
la différence d’altitude entre ces deux points, sans pouvoit étre inférieure a trois métres. »

« En limite de zone, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction
au point de la limite de zone, doit étre au moins égale a la moitié de la différence
daltitude entre ces deux points, sans pouvoir étre inférieure a quatre métres. »

ZONE 1AUX

« Toute construction nouvelle pourra s'implanter en limite séparative ou en retrait. Dans
ce cas, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de
la limite de proptiété qui en est la plus rapprochée, doit étre au moins égale a la moitié de
la différence d’altitude entre ces deux points, sans pouvoir étre inférieure 4 trois métres. »

ZONE 1AUZ

« Toute construction nouvelle pourra s’implanter en limite séparative ou en retrait. Dans
ce cas, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de
la limite de propriété qui en est la plus rapprochée, doit étre au moins égale 4 la moitié de
la différence d’altitude entre ces deux points, sans pouvoir étre infétieute a trois métres »

« En limite de zone, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction
au point de la limite de zone, doit étre au moins égale a la moitié de la différence
d’altitude entre ces deux points, sans pouvoit étre inférieure a quatre métres. »

A Tatticle 7, le groupe de travaﬂ chmslt de reptodulre la regle de dlstance herltee du

Reglement National d’urbanisme.

I mlplantatlon enl limite senaratlve de zone A nlest toutefms pas autorlsee que ce soit

distance deyra respecter un minimum de 4 métres ou H/2. Ceci permet de lnmter llmpact des

constructions sur l’envnonnement agricole ou naturel

A cet effet, les élus ont pat ailleurs mis en place une orientation d’amenagement sut les

zones AUE et AUZ: la création d’'une frange arborée d’essences reglonales 1 lmposer une
distance de recul pe1met d’optimiser le développement de ces arbres et atbustes.
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ARTICLE 8 : DISTANCE D’XIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES
UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

ZONES UE, UZ, 1AUE, 1AUX, 1AUZ

Seul I'atticle 8 du réglement de la zone UE était renseigné. Y figurait la mention suivante :

« Deux constructions non contigués, implantées sur une meme propriét¢ doivent étre a une
distance Pune de Pautre au moins égale a la hauteur a I'égout du toit de la plus élevée des deux
constructions et jamais inféricure a 4 métres. Cette distance peut ¢tre réduite de moiti¢ sans étre
inféricure 4 2 métres lorsque les facades en vis a vis des batiments ne comportent pas de baies
principales et fenctres d’éclairage. »

Au vu de la vocation de la zone réservée a Paccueil d’équipements publics ou d'intérét

collectif, les élus jugent quil n’y a pas un réel enjeu urbanistique dans implantation des
équipements les uns par rapport aux autres. Par conséquent, la prescription est supprimée.

ARTICLES 9 et 14 : EMPRISE AU SOL ET COEFFICIENT D’OCCUPATION

DES SOLS
ZONES UE, UZ, 1AUE, 1AUX, 1AUZ
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ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
ZONES UE, UZ, 1AUE, 1AUX, 1AUZ

Enoncés actuels :

Zone UB :

« La hauteur maximale ne pourra excéder 15 metres.

Ces hauteurs seront mesurées au point le plus bas de Pemprise du terrain de la construction par
rapport au terrain naturel avant travaux. »

Zone UL ;

« Lia hauteur maximale des constructions ne doit pas dépasser 10 métres.

Pour les constructions en limite séparative, elles ne devront pas avoir une hauteur dépassant celle
de la construction de¢ja existante en mitoyennete sur la parcelle voisine.

Le plafond de hauteur ne sapplique pas aux installations techniques qui par leur nature
nécessitent obligatoirement une hauteur supéricure »

Zone LAUL
Neéant

Zone |AUX :

« Les constructions devront systématiquement ¢tre intégrées a leur environnement et ne devront
pas porte d’atteinte au caractere ou a intéret des licux avoisinants.

Les constructions ne devront pas dépasser une hauteur de 8 m, sauf nécessités techniques
patticulicres. »

Zone 1AUZ :

« Les constructions devront systématiquement etre intégrées a leur environnement et ne devront
pas porte d’atteinte au caractére ou a intéret des lieux avoisinants.

Les constructions ne devront pas dépasser une hauteur de 12 m, sauf nécessités techniques
particulicres. »
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Enoncés modifiés :

ZONE UE

« La hauteur maximale d’'une construction ne peut excéder 15 métres au faitage ou a
Pacrotere. »

« Toutefois, dans le cas d’une extension de construction existante ne respectant pas ces
dispositions, 'extension ne devta pas avoir une hauteur supéticure a celle du batiment
principal, mais poutta avoir une hauteur égale ou infétieure. »

Dans tous les cas, la reconstruction aptés sinistre pourra se faire a I'identique.

b)
1

ZONE UZ

« La hauteur maximale d’une construction ne peut excéder 15 métres au faitage ou 2
acrotére. »

«Pour les constructions en limite séparative, clles ne devront pas avoir une hauteur
dépassant celles de la construction déja existante en mitoyenneté sur la parcelle voisine. »

« Le plafond de hauteur ne s'applique pas aux installations techniques qui par leur nature
nécessitent obligatoitement une hauteur supérieure (silos, par exemple) »

« Dans le cas d’une extension de construction existante ne tespectant pas ces dispositions,
Pextension ne devra pas avoit une hauteur supérieure a celle du batiment principal, mais
poutta avoir une hauteur égale ou inférieure. »

Dans tous les cas, la reconstruction apteés sinistre pourra se faire a l'identique.

1-

d)
1-

ZONE 1AUE

« La hauteur maximale d’une construction ne peut excéder 15 métres au faitage ou a
Pacrotere. »

ZONE 1AUX

« La hauteutr maximale d’une construction nouvelle ne peut excéder 15 métres au faitage
ou a 'acrotere. »

« Le plafond de hauteur ne s’applique pas aux installations techniques qui pat leur nature
nécessitent obligatoitement une hauteur supérieure. »
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¢) ZONE 1AUZ

1- «La hauteur maximale d’'une construction ne peut excéder 15 meétres au faitage ou a
acrotére. »

2- «Pour les constructions en limite séparative, elles ne devront pas avoitr une hauteur
dépassant celle de la construction déja existante en mitoyenneté sur la parcelle voisine. »

3- «Le plafond de hauteur ne s’applique pas aux installations techniques qui par leur nature
nécessitent obligatoitement une hauteur supétieure (silos, par exemple). »
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ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS
ZONES UE, UZ, 1AUE, 1AUX, 1AUZ

Enoncés actuels :

Zone UE :

« Le permis de construire doit étre refusé ou n’étre accordé que sous réserve de I'observation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, les architectures, leurs dimensions
ou Paspect extérieur des batiments ou ouvrages a ¢édifier ou a modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractére ou a Pintérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains, ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales.

En ce qui concerne les cldtures

« Ia hauteur maximale des clotures sur rue ne devra pas excéder 1,80 m.

Sont interdits :

- les panneaux de béton préfabriqués, pleins ou évidés

- les murs de parpaings ou de briques creuses non revétus d’un enduit d’'une gamme identique a
celle de Penduit de la maison s’il existe

- Les grillages de plus de 1 m de hauteur au-dessus du sol non cach¢s par une haie vive. »

Zone UZ, :

«Le permis de construire doit étre refusé ou n’étre accordé que sous réserve de Pobservation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions
ou Paspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractere ou a lintérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains, ainsi qu’a la consetrvation des perspectives monumentales. »

Clotures :

« Sont interdits

- les panneaux de béton préfabriqués, pleins ou évidés

- les murs de parpaings ou de briques creuses non revetus d’un enduit d’'une gamme identique a
celle de enduit de la maison §’il existe.

- Les grillages de plus de 1 m de hauteur au-dessus du sol non cachés par une haic vive

Ia hauteur maximale sur rue ne devra pas dépasser une hauteur de 2,20 m.

la hauteur des murs pleins ou opaques est limitée a 1,80 metre.

Aux abords des carrefours et ronds points, les clotures devront ¢tre implantées de telle sorte
qu’elles ne genent pas la visibilité.

Le champ de vision devant étre entierement dégagé aux entrées d’entreprises. »

Zone IAUL :
Néant
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o les alignements d’arbres repérés au plan de zonage par une succession de cercles a
Iintérieur desquels un petit rond a été dessiné ;

0 les vergers repérés au plan de zonage par un polygone rempli d’'une trame de
losanges. »

« Ces éléments du paysage doivent étre conservés ou remplacés par des planta-
tions équivalentes en essences régionales. I1 pourra éventuellement étre toléré qu’ils soient
déplacés a condition qu’ils soient reconstitués a lidentique. Des accés aux terrains
pourront néanmoins étre rendus possibles pout en permettre la desserte. Les mares ne
doivent pas etre comblées. »

En zone N, les reégles sont les mémes que pour la zone Nh (ot habitat est autorisé), ceci
pour assurer une cohérence entre les petits groupes batis et les secteurs naturels envitonnants.
Il n’est pas fixé d’emprise au sol, dans la mesure ou la zone est inconstructible, 2 quelques
exceptions limitativement énumérées. Autrement dit, il n’existe pas d’enjeux en terme de
densification.

A Tarticle 10, la hauteur maximale initialement limitée a 12 meétres Pest désormais a 10
meétres, ceci, comme pour le secteur Nh, dans le but de limiter I'impact de toute nouvelle
construction. La hauteur des annexes est, pour sa patt, limitée 2 9 meétres au faitage ou a acrotére
pout setvir le méme objectif.

1- «La hauteur maximale d’'une construction ne peut excéder 10 meétres au faitage ou a
Pacrotére (soit R + 1 + C (combles aménageables)). »

2- «Dans le cas d’une annexe indépendante, la hauteur maximale est fixée 2 9 métres au
faitage ou a Pacrotére. »

3- «Toutefois, dans le cas d’une extension de construction existante ne respectant pas ces
» P
dispositions, 'extension ne devra pas avoir une hauteur supétieure 4 celle du batiment
principal, mais pourra avoir une hauteur égale ou inférieure. »

« Dans tous les cas, la reconstruction aprés sinistre pourra se faire a Pidentique. »

Enfin, a Particle 13, ce sont les mémes dispositions que pour la zone A qui sont prises.
Seule la régle portant sur les batiments agricoles n’est logiquement pas reportée puisque ces
derniers ne sont pas autorisés en zone N. La encore, le but est de préciser et d’adapter des régles
trés générales, pas toujours faciles d’application ni d’appréciation.

98

TRIPLET PHILIPPE
GEOMETRE-EXPERT D.P.LG.
D.E.S.8. URBANISME




PLU ROUTOT

V- BILAN DES CAPACITES D’ACCUEIL PAR APPLICATION DES
NOUVELLES MESURES DE DENSITE
Superiicie A pattir des densités
Zone Supetficie Usbanisable | densité Capacité d’accueil
SHON Logements Habitants
I 31420 m? | 25136 m? (700 m?) 4668 m* 36 86
II 14701 m* | 11761 m? (700 m?) 2210 m? 17 40
111 40 558 m* | 32 446 m? (700 m?) 5980 m? 46 111
Zones 2AU| 73153 m? | 58 552 m® (700m* | 10873 m? 83 200
ucC 120 000 m?| 29 225 m? 0.30 3166 m? 24 58
(1200 m?)
Nh 182417 m?| 28 675m* | (1200 m?) - 24 57
354249 m?| 185 800 m?
TOTAL soit 35 ha | soit18,5 ha - 26 897 m? 230 552

En reprenant les chiffres des capacités d’accueil définis aux pages 79 et 80 du rapport de
ptésentation et en ajoutant celles des zones UC et Nh qui n’y figuraient pas, le mode de calcul
demeure le méme, pour assurer une comparaison cohérente, mais le raisonnement s’effectue en

terme de densité.

Sachant qu’un logement sur Routot représente une SHON moyenne de 130 m? (chiffres
des 10 derniéres années sur une moyenne des autorisations de construire délivrées, source :
SITADEL), on peut tabler sur un accroissement de la population de 552 habitants environ d’ici a
2018. 1l faut retrancher 90 déces environ et ajouter 75 habitants venant occuper les logements
vacants (relire a cet effet la page 81 du rapport de présentation du PLU en vignenr). Par conséquent, les
modifications apportées ne corrigent pas sensiblement les capacités d’accueil envisagées et
demeurent donc compatibles avec les orientations du PADD.
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MOTIVATIONS DE LA REVISION SIMPLIFIEE (2012)

I) CONTEXTE ET MOTIVATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL :

Le Plan Local d'Urbanisme de ROUTOT a été approuvé en 2008 et modifié en 2010. Routot
a été identifiée comme « podle de relais rural » dans les orientations du futur Schéma de
Cohérence Territoriale du Roumois. En effet, la commune posséde un niveau de
commerces, de services de proximité et d'équipements qui lui conferent une aire de
rayonnement justifiant un niveau de développement urbain relativement ambitieux.

Pour conserver cette attractivité, source de dynamisme, Routot doit réunir les conditions
pour, notamment, maintenir, restructurer voire diversifier ses équipements. L'un d'entre
eux, la gendarmerie, bénéficie a I'ensemble des habitants du canton.

Cependant, les conditions actuelles d'installation de la caserne ne répondent plus
aujourd’hui aux normes d’accueil du public et n'offrent pas aux gendarmes un cadre
de travail approprié a leurs activités. Les locaux de service et la capacité d’accueil en
logement sont sous dimensionnés. Dans ce contexte, depuis 2007, une construction
modulaire de 65 m? a été mise en place et 4 logements sont loués hors caserne. Cependant,
ces solutions ne peuvent étre que temporaires car la caserne, en tant qu’etablissement
recevant du public (ERP), doit &tre mise aux normes d'ici a 2016. Le site, enclavé au sein
d’'espaces plus ou moins partiellement urbanisés, et les batiments actuels ne permettent pas
de satisfaire cette exigence.

SR

Figure 1: Caserne de gendrmen'e actuell, Rue du Docteur Colligno (RD n°144)

Philiyye

'y



Par conséquent, en juillet
2009, le commandant de
groupement de L’Eure a
demandé I'autorisation
d’entreprendre les
démarches pour construire
une nouvelle caserne au
profit de 12 militaires.

En réponse, la commune
de Routot a accepté de
prendre en charge la
maitrise d'ouvrage afin
d’'assurer la pérennité des
missions de ce service
public: sécurité, maintien
de l'ordre, assistance et

secours, circulation  pigure 1bis: Localisation de la caserne de gendarmerie actuelle,
routiere. Il est en effet  pye du Docteur Collignon (RD n°144) (photo aérienne)

vital de conserver la

présence des services de I'Etat sur les territoires ruraux.

Au réglement graphique | * 5
du PLU, de vastes ¢ N

terrains, situés dans la + ° - ' : - Nh
couronne périphérique du '
bourg, entre la Rue du *-

+

Roumois (RD n°90) et la
Rue de Brotonne (RD
n°94) ont été classés en
zones UE, 1AUe ou
2AUe, qui sont des
zones destinées, a plus =
ou moins long terme, & *
accueillir des  wameau
équipements publics ou
d’intérét collectif.

- Ha

Figure 3: Extrait du réglement graphique du PLU en vigueur : un
vaste péle d’équipements multi services est projeté en périphérie
Nord-Ouest du bourg
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S’y trouvent déja le collége, le gymnase, les terrains de sport (football, tennis, ...) et la
caserne de pompiers. Logiquement, la municipalitt a choisi d'implanter sa future
gendarmerie a proximité de I'ensemble de ces équipements, afin de poursuivre sa démarche
de création d’'un péle multi services fonctionnel.

el

Figure 4: College du Roumois Figure 5: Caserne de pompiers

Figure 6: Terrain de football

Le terrain sélectionné est la
moiti¢ Sud de la parcelle
cadastrée section ZB n°31,
desservie par la Rue du
Roumois au Sud et la Rue des

e _ 2 Bérangers a [I'Est. Elle est
partagée entre une zone 1AUe

= et une zone A. En effet, une
bande de 40 métres de large, le

HAMEAU long de cette rue, a été classée

en zone A et est «frappée »
d’'un emplacement réservé.

i

=
f=——— .

Figure 3bis: Gros plan sur la zone 1AUe située le long de

la Rue du Roumois ,Tjj—
e
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L’objectif poursuivi dans le PLU d’origine était de réaliser un aménagement paysager pour
traiter cette entrée du bourg, trés « décriée » d’'un point de vue esthétique. Or, 'ampleur des
terrains ainsi gelés (plus de 1,5 hectare) apparait disproportionné au regard de l'objectif
poursuivi... Ces dispositions réglementaires ont pour effet d'imposer une implantation de la
future gendarmerie (et _des autres équipements qui pourraient ensuite ultérieurement
s'implanter dans la zone 1AUe) en trés fort recul par rapport a4 la Rue du Roumois, ce qui
présente un certain nombre de désavantages :

v Consommation excessive de terrain, alors méme que le Grenelle de I'environnement
enjoint les communes a prendre des mesures pour gérer de maniére plus économe
le foncier, en particulier les terres agricoles ; sur la seule parcelle cadastrée section
ZB n°31, 3000 m? environ sont actuellement gelés, soit la moitié des besoins en
foncier estimés pour I'implantation de la future gendarmerie et ses logements (lire a
cet effet la notice descriptive, piece n°1bis) ;

v' Installation des batiments colteuse, notamment d’un point de vue de la création des
acces et des raccordements aux différents réseaux publics ;

v" Perte d'impact visuel du béatiment et difficulté de son identification, celui-ci devant
bénéficier d'une vitrine franche sur la voie publique étant donné sa vocation de
service public...

Dans ce contexte, la « manipulation » souhaitée par la municipalité consiste a étendre la
zone 1AUe existante jusqu’a la Rue du Roumois (incluse) et réduire en conséquence la zone
A et 'emplacement réserveé n°1.

Il) JUSTIFICATION DU RECOURS A LA REVISION SIMPLIFIEE :

L'article L123-13 du Code de I'Urbanisme dispose que « le Plan Local d'Urbanisme est
modifié ou révisé par délibération [...] du conseil municipal [prise] aprés enquéte publique
[...] Lorsque la révision a pour seul objet la réalisation d'une construction ou d'une opération,
4 caractére public ou privé, présentant un intérét général notamment pour la commune ou
toute autre collectivité, elle peut, a linitiative [...] du maire, étre effectuée selon une

procédure simplifiée.

L'implantation d’'une nouvelle gendarmerie, équipement public, revét un intérét genéral, a la
fois pour la commune, mais aussi pour toutes celles du canton qui en bénéficieront.
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lI1) MODIFICATIONS APPORTEES AU DOSSIER DE PLU :

Trois modifications sont donc apportées au réglement graphique du PLU :

v' Suppression de la bande de 40 métres de large classée en zone A au bénéficie
de la zone 1AUe, sur les parcelles cadastrées section ZB n°30 et 31. La
localisation et la délimitation de cette « bande », enclavée entre la route et une zone
a vocation d’équipements, ne permettaient pas, en tout état de cause, de pérenniser
la vocation « agricole » des terrains. Cette mutation concerne 1,2 hectare de terrain
(dont 4100 m? environ, soit le tiers, correspondent a lI'emprise de la route
départementale). Par souci de cohérence et pour eviter une nouvelle revision
simplifiée ultérieure, a 'occasion de I'implantation d’autres équipements publics sur la
parcelle contigué, I'extension de la zone 1AUe concerne également la parcelle

cadastrée section ZB n°30, pour servir les mémes objectifs que pour la gendarmerie ;

v' Suppression de I'emplacement réservé n°1 pour une superficie de 7900 m?
environ sur I'ensemble de la fagade de terrain classée en zone 1AUe et réduction du
reste de I'emplacement réservé n°1 a une bande de 8 métres de large, sur les
parcelles cadastrées section ZB n°141 et 142, ce qui est suffisant pour satisfaire
lobjectif d’aménagement paysager fixé; en conséquence, la piece n°5-2 intitulée
« liste des emplacements réservés », mentionnant notamment les superficies
associées a chacun d’entre eux, est modifiée;

.........
TRl
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Figure 7: Extrait du réglement graphique du PLU de Figure 7bis: Extrait du réglement graphique du PLU de
Routot avant modification Routot aprés modification
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v' Suppression de la mare
recensée au titre de [I'Article
L123-1-5 alinéa 7 comme
élément du paysage a préserver.
Il s'agit en fait d’'un abreuvoir
artificiel créé pour les besoins de
I'élevage. Toutefois, il sera tenu
compte de la présence d’'un point
bas, humide, dans le projet
d’aménagement de la future
caserne. En outre, une étude
hydraulique spécifique sera
réalisée afin de ne pas aggraver
les servitudes  d’écoulement
naturelles des eaux de pluie et
compenser  limperméabilisation
consécutive a limplantation des
différents béatiments, la création
des stationnements et des accés...

ot

Figure 8: Photographie aérienne de l'herbage et
du labour objets de la modification et localisation
de la « mare » recensée en application de l'Article
L123-1-5 alinéa 7 du code de l'urbanisme qui

sera supprimée

1V) BILAN DE LA REVISION SIMPLIFIEE

L'impact de la révision simplifiée réalisée est mineur au regard du réglement graphique
initial : ainsi, la mutation ne porte que sur 1,2 ha, ce qui représente :

v 6,6% de I'ensemble des zones & vocation d’équipements (UE, 1AUe et 2AUe) ;
v 0,26% seulement de la superficie de la zone A.

ZONE A UE 1AUe 2AUe

Superficie
initiale (ha) 466 6,6 6,9 47

Superficie

aprés
modification 464,8 6,6 8,1 47

(ha)

De plus, I'enjeu de traitement paysager de I'entrée Ouest du bourg est maintenu puisque
I'emplacement réservé subsiste toujours le long de la RD n°90, en amont du péle
d’équipements et en vis a vis de la zone artisanale.







	Rapport consolidé au 21/12/2012

	Rapport 2010  

	Rapport 21/12/2012

	Sans titre



