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DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1 - Champ d'application territorial du plan
Le présent reglement s'applique a la totalité ditdée de la commune de SAINTE GEMME.

ARTICLE 2-Portée respective du réglement a I'égard des autres |égisians relatives a
l'occupation des sols

Sont et demeurent notamment applicables au tegit@mmunal :

1- Les articles R111-2, R111-3-2, R111-4, R111-14-2, R131et R111-21 du Code de
I'Urbanisme
2- Les servitudes d'utilité publique.

ARTICLE 3 - Division du territoire en zones

Le territoire couvert par le plan d'occupation dels est divisé en :

- La zone Urbaine : Ua, Ub et Uc.

- La zone a urbaniser : Aua, Aub et AUe.
- La zone Agricole : A.

- La zone Naturelle : N et Nh.

Les plans comportent aussi les emplacements réservés aipegwgnts publics, les espaces
boisés classés a protéger et les sentiers pédastoeserver.

ARTICLE 4 - Adaptations mineures

Les dispositions des articles 3 a 13 des reglements de chat@sizones peuvent faire I'objet
d'adaptations mineures uniquement.

Par adaptations mineures, il faut entendre des assoupksge qui peuvent étre apportés a
I'application stricte de certaines régles d'urbanismes savoutir a un changement de type
d'urbanisation et sans porter atteinte aux dra@sstigbrs.

En vertu de l'article L123-1 du Code de I'Urbanisme, ces tati@ps mineures doivent étre
rendues nécessaires par la nature du sol, la configuragsnpdrcelles ou le caractéere des
constructions avoisinantes.

ARTICLE 5 - Sentiers pédestres a conserver

Les voies et cheminements figurant au plan de zonage soagéade sentiers pédestres sont a
conserver.

ARTICLE 6 - Dispositions relatives aux lotissements approuvésguis plus de 10 ans

Lorsque le plan local d’'urbanisme est approuve, les reglegahisme contenues dans les
documents approuvés d'un lotissement cessent de s'agpdiqierme de 10 années a compter de
la délivrance de l'autorisation de lotir. Seules substidemregles du plan d'occupation des sols a
moins qu'une majorité de colotis n'ait demandé et obtenuwalatien de ces regles (articles L315-
2-1, R315-44-1, R315-45 et R315-46 du Code de #bidme).
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P.L.U. de SAINTE-GEMME

CHAPITRE | - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE U

Caractere de la zone Uc’est une zone urbaine mixte, avec notamment de I'habitaganmerce, des
services et de I'artisanat. Les équipements publics existau en cours de réalisation ont une capacité
suffisante pour desservir les constructions a imgga
Elle comprend :

- le secteur Ua, caractérisant la partie centraleBlourg,

- des secteurs Ub, correspondant aux zones d'urbanisatituse plus faiblement équipées de la
périphérie du Bourg et de certains villages,

- un secteur Uc, a vocation sportif, culturel, tafigque ou de loisirs en limite du Bourg.

ARTICLE U1l - Types d'occupation ou d'utilisation du sol interdis

Dans I'ensemble de la zone
Toute occupation ou d'utilisation du sol non coriippatavec le caractere de la zone.

Dans les secteurs Ua et Ub

- Les constructions et installations liées a undagtgtion agricole
- Les constructions et installations a destinatimustrielle
- Les constructions et installations a destination de coroepele service et d'artisanat qui
peuvent compromettre le caractére urbain de la zone
- Les installations et travaux divers suivants :
. parcs d'attraction installés a titre permanent
. affouillements et exhaussements du sol sauf ceux d'inpéitdlic ou nécessaires a la
défense incendie ou a la vocation de la zone
- Les caravanes isolées régies par l'article R 4d8-@ode de I'Urbanisme
- Les terrains de camping et caravaning et ceux destinémpgldintation des habitations
légeres de loisirs régies par l'article R 444-Lddle de I'Urbanisme
- Les piscines, couvertes ou non, non liées a unstagtion existante
- Les carrieres
- Les abris isolés nécessaires a I'élevage et tesdibtang

Dans le secteur Ua

- Les installations et travaux divers suivants :
. garages collectifs de caravanes
. dépdts de véhicules non liés a une activité daggar

Dans le secteur Uh
- Les opérations d'ensemble ou collectives et not@n les lotissements

Dans le secteur Uc

- Toute occupation ou d'utilisation du sol (constructiomsstallations, équipements,
infrastructures, affouillements et exhaussements dupsol,exemple) qui ne serait pas
nécessairement liée a la réalisation, au fonctionnemdatgeistion des aménagements et
équipements ayant un caractére sportif, culturel, taqtst ou de loisirs, et qui ne
seraient pas en cohérence avec la vocation dwsecte

Sont notamment interdites les constructions a destinatibabitation et leurs annexes
non nécessaires au logement des personnes dont la présemampnte est indispensable
pour assurer la direction, la gestion ou la surveillance idstllations et équipements
admis dans la zone

DDT36 / SCPEA 3/51 Ste-Gemme_Rev-Simpl_RGL-Authen-Diffus_01.odt



Juin2012 / P.L.U.de SAINTE-GEMME

ARTICLE U2 - Types d'occupation ou d'utilisation du sol soumis @es conditions particuliéres

Dans I'ensemble de la zone

- Toute occupation ou d'utilisation du sol, y compris ceiléela une activité quelle soit
soumise ou non au reglement sanitaire départemental ou &glementation des
installations classées, pourra étre interdite amment elle :

. entraine des nuisances, des pollutions ou des risquesjatibles avec le voisinage
ou porte atteinte a I'environnement et au caractétla zone

. ne dispose pas d'une desserte suffisante en xésteaoirie

. n'utilise pas un dispositif d'assainissement conforma eefjlementation en vigueur
et au schéma directeur d’assainissement

. impose des charges disproportionnées pour lactivité

- Le changement de destination des constructions, et lesgrns devront respecter tous
les dispositions législatives ou réglementaires d’éleigant réciproque (installations,
activités, équipements agricoles ou autres) et ne devrastéfre incompatible avec le
caractere de la zone.

- Les cl6tures sont soumises a déclaration de tra@aemptés de permis de construire

- Les coupes et abattages d'arbres dans les espaces baséésckont soumises a
autorisation

Dans le secteur Uh

- Les abris isolés nécessaires a I'élevage familial nocalgrsous réserve d’'étre fermés sur
trois cotés maximum .

ARTICLE U3 - Acceés et voirie

1) Tout terrain enclavé est inconstructible a moins que soprtaire ne justifie d'un passage
suffisant aménagé sur fonds voisin ou éventuellement abpan application de l'article 682
du Code Civil.

2) Les acces ne seront autorisés que si leurs caractérstpprenettent de satisfaire aux regles
minimales de desserte (défense contre l'incendie, protectvile, enlevement des ordures
ménageres) et présentent toutes les garanties de séawitéep usagers des voies publiques
ou pour celle des personnes utilisant ces acces. Cettatééioit Etre appréciée compte tenu,
notamment de la position des acces, de leur configuratiosi @ue de la nature et de
I'intensité du trafic.

La réalisation de tout projet peut étre subordonnée
. a la création d'installations propres a assurer le stagioent hors des voies publiques des
véhicules correspondant aux besoins de I'immeubtmsatruire.
. a la création de voies privées ou de tous autres aménagepuetituliers nécessaires au
respect des conditions de sécurité (notammentldaraire d'une division de propriété).
Le nombre des acceés sur les voies publiques sera limité tiatésdt de la sécurité. A ce titre
pourra notamment étre exigé toute solution favorisant ésgmant 'aménagement et le
regroupement des accés comme :
.accés commun ameénagé, acces par une voie publigue seepndaie parallele de
desserte aboutissant a des acces aménagés

Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, l&dedra étre établi sur celle de ces
voies ou le risque pour la sécurité sera le moindre

En outre, chaque aqueduc consécutif a la création ou a l'ageénent d’'un acces doit étre
sécurisé et concu de maniére a ne pas constituer d'obstggi@vant en cas de choc
(installation de buse de sécurité par exemple).
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3) Les voies publiques ou privées doivent avoir des caratiguies répondant a I'importance ou a
la destination de limmeuble et étre adaptées a l'approchemdtériel de lutte contre
I'incendie.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sa@tegwéhicules puissent faire
demi-tour.

ARTICLE U4 - Desserte par les réseaux

1) Eau
Toute construction ou installation nécessitant une altateon en eau potable doit étre
raccordée au réseau public d'eau potable.

L'utilisation d’'un puits privé, quel qu’en soit I'usage, cessitera la réalisation d’'un double
réseau totalement distinct de celui de la distidsupublique.

Pour les batiments comprenant une activité ainsi que parplscines, un appareil de
disconnection sera obligatoirement installé.

2) Assainissement
a) Eaux usées

Toute construction ou installation nécessitant un asssenient sera obligatoirement
raccordée au réseau collectif dés sa réalisation.

Il est interdit d'évacuer les eaux usées domegtidaas le réseau pluvial et réciproquement.
La vidange des piscines se fera vers le milieu naturel s@ttiment soit par le réseau d'eaux
pluviales si le réseau est séparatif, mais aprésaisation des excés du désinfectant.

Pour les activités des dispositifs de traitement et de gitétnent devront étre installés
conformément la réglementation en vigueur.

A défaut de réseau collectif, un dispositif d'assainissgraatonome efficace et conforme a la
réglementation en vigueur et au Schéma d’Assaimsaepourra étre admis.

Une étude sur la méthode d'assainissement autonome a eretheuvre peut étre exigée par
l'autorité compétente dans le cadre de la régleatiemt en vigueur.

Les installations devront étre concues de maniere a poéuahranchées lorsque I'extension
ou la réalisation du réseau collectif est prévu. Les effisi@evront alors étre envoyés dans
celui-ci. Une fois la réalisation du raccordement effeefués fosses et autres installations de
méme nature seront mises hors d'état de servie @uégr des nuisances.

b) Eaux pluviales

Dans le cas d’évacuation des eaux pluviales vers le domaildicp les aménagements
réalisés sur le terrain doivent garantir I'écoulentans le réseau collecteur prévu a cet effet.

En I'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant,deagements nécessaires au libre
écoulement des eaux pluviales sont a la charge exclusiveaguigtaire qui doit réaliser les
dispositifs adaptés a I'opération et au terrain.

ARTICLE U5 - Caractéristigues des terrains

Toute construction ou installation (nouvelle, restawmtiextension, ou autres) nécessitant la
réalisation d'un assainissement et non raccordable aauésdectif, pourra se voir imposée, par
l'autorité compétente, une superficie minimale de terminla base des contraintes techniques
permettant la mise en ceuvre d’'une méthode d'assainissantenbme efficace et conforme a la
réglementation en vigueur et au Schéma d’Assaimsse

DDT36 / SCPEA 5/51 Ste-Gemme_Rev-Simpl_RGL-Authen-Diffus_01.odt



Juin2012 / P.L.U.de SAINTE-GEMME

ARTICLE U6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publigues

Le long de la RD926: sauf avis contraire du gestionnaire le recul par rapporixéeldoit étre de
. 35 metres minimum pour les constructions destiadédsabitation,
. 25 métres minimum pour les constructions destiaéas autre usage.

Dans le secteur Ua

- Sous réserves des prescriptions relatives a la RD926, daestractions peuvent étre
implantées soit dans la continuité du bati existant (gdeérant a I'alignement), soit en
recul en fonction du prolongement des constructiansines.

Dans les secteurs Ub et Uc

- Sous réserves des prescriptions relatives a la RD926ptedtractions nouvelles devront
étre implantées a 5 metres minimum de l'alignement, deémméte dans le prolongement
des constructions voisines.

Les marges de recul ne s’appliquent pas :
- aux béatiments et installations techniques nécessairésxploitation de réseaux publics
(E.D.F., Téléphonie, ...)
- aux constructions ou installations lieées ou nécessaesinfrastructures routieres ou aux
services publics exigeant leur proximité immédiate.

Pour les travaux de restauration et d'extension contigubatiuexistant dont l'implantation ne
respecte pas le recul réglementaire, le point le plus avd@dz facade existante définira la limite
minimale de recul, sauf problemes de sécurité etéovuisibilité .

ARTICLE U7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Pour les constructions industrielles, artisanaleswcommerciales:

La distance horizontale de tout point du batiment a édifiepaint le plus proche de la
limite séparative doit étre au moins égale a 3 esetr

Cette distance minimale peut étre aggravée paetgementations en vigueur.

Pour les autres constructions
Elles peuvent étre édifiées sur limites séparatives

Si elles ne le sont pas, la distance horizontale de tout ploifiatiment & édifier au point le
plus proche de la limite séparative doit étre au moins égédendoitié de la différence de
niveau entre ces deux points sans jamais étre inférieurem@ti®s (L=H/2) (hauteur
mesurée a I'égout du toit).

ARTICLE U8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autes sur une méme
propriété ou plusieurs propriétés liées par un actauthentique

Les constructions non contigués doivent étre implantéegetle maniere que la distance
horizontale de tout point du batiment a l'autre batiment aai moins égale a la hauteur H
mesurée a I'égout du toit du plus grand batimens gamais étre inférieure a 3 metres (L=H).

Pour les constructions artisanales ou commerciales csti@nde minimale pourra étre aggravée
par les réglementations en vigueur.

Les annexes aux constructions d’habitation qui ne néesggs d’éclairement (garages,...), les
équipements d'infrastructure d’intérét public liés a larieoet aux réseaux divers ainsi que les
constructions et installations nécessaires a leur fomeément (transformateur, pyléne, réservoir
d’eau potable, poste de détente de gaz, bassin de retesmsfptmateurs E.D.F.,...) pourront étre
implantées sans tenir compte des regles ci-dessus, maibstant les dispositions de I'article
U7 ou tous autres regles de sécurité.
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ARTICLE U9 - Emprise au sol
Néant.

ARTICLE U10- Hauteur des constructions
Dans le secteur Ua

- La hauteur des constructions, mesurée a I'égout du torapaort au terrain naturel avant
travaux, ne pourra pas excéder 6,50 metres, sauf dans lelecagconstruction de
batiments existants.

Dans le secteur Uh

- La hauteur des constructions nouvelles a destinatiotiddten, mesurés a I'égout du toit
par rapport au terrain naturel avant travaux, nenaoexcéder 6,5 metres.

- La hauteur des extensions et des annexes ne doit pas délaakaateur des batiments
existants.

- La hauteur des abris isolés nécessaires a I'élevage damdn agricole est limitée a
2,5 metres mesurés a I'égout du toit par rappaieraain naturel avant travaux.

Dans le secteur Uc

- La hauteur des constructions nouvelles a destinationbitidteon ne pourra excéder
6,5 metres mesurés a I'égout du toit par rappaeraain naturel avant travaux.

ARTICLE U11 - Aspect extérieur

L’annexe, attachée au présent réglement et relativé I'aspect extérieur, précise les prescriptions
applicables aux différents modes d’utilisation et thccupation du sol.

Au terme de l'article R111-21 du Code de I'Urbangsm

«Le permis de construire peut-étre refusé ou n'étre accordé spus réserve de
I'observation de prescriptions spéciales si les constomst, par leur situation, leur

architecture, leurs dimensions ou l'aspect extérieur digmtents ou ouvrages a édifier
ou a modifier sont de nature a porter atteinte au caractéreaolintérét des lieux

avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbainsj qu'a la conservation des
perspectives monumentales

Ainsi, au terme de la réglementation la qualité d’'une opématt son intégration dans les lieux
avoisinants, ne peuvent s’apprécier et se comprendre dnaaers des nouveaux rapports visuels
et de fonctionnements créés entre le projet et son enviroene Il convient donc pour une
bonne instruction des permis de construire, que la pris@mpte des éléments batis et naturels,
proches et lointains, ainsi que les choix architecturatenies soient exposés de facon claire et
explicite. Le volet paysager du permis est I'un des élémdatslossier qui permet de rendre
compréhensible le parti pris architectural propetsé’évaluer son insertion.

Préalablement a tout projet de construction et afin de peéda&tape essentielle du dépdt du
permis de construire, il est donc fortement recommandé dsulter et de recueillir un avis
aupres d'un des services ou organismes de conseil et dassisen matiere d'architecture : le
Service Départemental de I'Architecture et du PatrimoBIBAP), I'Architecte du Parc Naturel
Régional de la Brenne, le Conseil d'Architecture, d'Urbamra et de I'Environnement (CAUE),
les Architecte-Conseil et Paysagiste-Conseil d@idaction Départementale de I'Equipement.

Si du fait d'une étude architecturale particuliere ou aatara contemporain affirmé, ou s'il est

développé dans le volet paysager un argumentaire précisteténtiré du contexte paysager et
environnemental proche et lointain, des projets ne respegias intégralement les prescriptions
annexées au présent reglement, ceux-ci pourront toutefoe/oir exceptionnellement un avis
favorable de la part des services instructeurs, apres exaorgoint et accord express par I'un

des services ou organismes de conseil.
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ARTICLE U12 - Stationnement des véhicules

Le stationnement des véhicules correspondant aux besemsushgers des constructions et
installations doit étre assuré en dehors des \ibBques.

Dans le secteur Ua
- Pour les constructions a destination d'habitation, it 8tle aménagé dans la mesure du
possible au moins une place de stationnement gamnient sur la parcelle.

Dans le secteur Uh
- Pour les constructions a destination d'habitation il éoi¢ aménagé au moins une place
de stationnement par logement sur la parcelle.

ARTICLE U13- Espaces libres et plantations

Dans le cas de construction en retrait de I'alignement, é&8g% de parcelles donnant sur la voie
publique libres de toute construction ou installation eh ndilisées pour le stationnement,
doivent étre aménagées en espaces verts et cofemealb entretenues.

ARTICLE U14- Possibilités maximales d'occupation du sol
Il n'est pas fixé d€oefficient dOccupation deSols (COS) dans I'ensemble de la zone.
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P.L.U. de SAINTE-GEMME

CHAPITRE |I- REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE AU

Caractere de lazoneAU : Zone naturelle destinée a l'urbanisation future et au ddvpement du
bourg et qui sera ouverte a la construction de préférence $otme d'opérations d'ensemble dans le
respect d'un aménagement cohérent global.

Si les équipements existants en périphérie ont une capatifGsante pour desservir les
constructions a implanter dans I'ensemble de la zone, $ellesont autorisées soit lors de la
réalisation d'une opération d'aménagement d'ensembieaadur et a mesure de la réalisation des
équipements internes a la zone. Elle comprend :

- un secteur AUadestiné principalement a I'habitat et prolongenzone centrale du bourg,

- un secteur AUbdestiné a accueillir des activités industrielles, artiades, commerciales et de
services,

- un secteur AUgChemin de Touche Renard) destiné a recevoir des habitgomles activités
régies par un principe d’engagement écologique, économetrergie et respectueux des
ressources locales ; il a fait I'objet d’'une orientation d'aménagement (cf. annexe réglement
Il sera composé :

- au Nord-Ouest (sur environ 1 hectare), un lieu ie v
a terme au moins une douzaine d’habitations,
une maison commune, un local technique, une aire de jewardimjcommun, des espaces
verts...

- au Centre (sur environ 1,4 ha), un lieu d’accueil, de séjaliéchanges et de formations
sur les techniques et pratiques écologiques dans le donthirigatiment, de I'énergie, de
'eau... : batiment d'accueil, salles polyvalentes et rédee, une douzaine de modules
construits avec différentes techniques « écologiquespoavant servir d’hébergement,
espace d’hébergements légers, batiment de stockage...

- au Sud-Est (sur environ 1,6 ha), un espace jardin : zone ttarey espace d’hébergements
légers, batiment de stockage...

L'ensemble des constructions devront répondre a des esitéle basse consommation, voire de
consommation passive.

L'ouverture a l'urbanisation se fera par tranches successien fonction de la présence et de la
capacité des réseaux a répondre aux besoins des constractioais €galement de la réalisation

effective du projet, et notamment de la premiére tranch®ési au plus pres du bourg, et qui

correspond a la partie destinée a la réalisatiors th@bitations.

L’'ouverture a I'urbanisation en totalité ou partielle, da partie centrale projet et de celle située au

Sud-Est, relévera d'une décision et d'un choix conain

ARTICLE AU - Types d'occupation ou d'utilisation du sol interdits

Dans I'ensemble de la zone
Toute occupation ou d'utilisation du sol non corifpatavec le caractére de la zone.

- Les constructions et installations liées a ur@atation agricole

- Les installations et travaux divers suivants :
. parcs d'attraction installés a titre permanent
. affouillements et exhaussements du sol sauf ceux cinpéiblic ou nécessaire a la
défense incendie

- Les caravanes isolées régies par l'article R4d8-Code de I'Urbanisme

- Les carrieres

- Les piscines, couvertes ou non, non liées a anstruction existante

- Les abris isolés nécessaires a I'élevage eblesdiétang
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Dans le secteur AUa

- Les constructions et installations a destinatimtustrielle
- Les constructions et installations a destination de coroeele service et d'artisanat
qui peuvent compromettre le caractére urbain deme
- Les installations et travaux divers suivants :
. garages collectifs de caravanes, dépdts de véhicules ésmaliune activité de
garage
- Les terrains de camping et caravaning et ceux destinésmiplditation des
habitations lIégéres de loisirs régies par l'arikcé44-3 du Code de I'Urbanisme

Dans le secteur AUh

- Les constructions a destination d'habitation et leurseges non nécessaires au
logement des personnes dont la présence permanente nepasraidispensable pour
assurer la direction ou la surveillance des iredialhs et équipements admis

- Les terrains de camping et caravaning et ceux destinésmgpldintation des
habitations légeres de loisirs régies par l'arfiti44-3 du Code de I'Urbanisme

Dans le secteur AUe (cf. annexe au réglement : "orientation d'aménaget’t)

- Les constructions, aménagements ou occupations qui peatest pas le caractére et
I'Orientation d’Aménagement correspondant au secteu

ARTICLE AUZ2 - Types d'occupation ou d'utilisation du soi soumis a des conditions particuliéres

Dans I'ensemble de la zone

- Toute occupation ou utilisation du sol a destination diasion ou d'activité devra
s'intégrer et répondre a un projet d'aménagement d'ensandéra réalisée prioritairement
sous forme de lotissements et d'ensembles de gotistrs groupées.
- Toute occupation ou utilisation du sol, y compris celleeli& une activité quelle soit
soumise ou non au réglement sanitaire départemental ou &dkementation des
installations classées, pourra étre interdite amment elle :

. entraine des nuisances, des pollutions ou des risquespatibles avec le voisinage

ou porte atteinte a I'environnement et au caractela zone,

. he dispose pas d'une desserte suffisante erurésea

. N'utilise pas un dispositif d'assainissement conformee r@glementation en vigueur et

au schémaidecteur d'assainissement,

. impose des charges disproportionnées pour lactiwite.
- Le changement de destination des constructions, et lengrns, devront respecter
toutes les dispositions Iégislatives ou réglementair@eighement (installations, activités,
équipements agricoles ou autres) et ne pas éomenpatible avec le caractére de la zone.
- Les cl6tures sont soumises a déclaration préaldbltravaux.

En zone AUe (cf. annexe au reglement : “orientation d'aménagett) :

1/ a condition qu’'un schéma d’aménagement d’ensensbimpatible avec I'orientation

DDT36 / SCPEA

d’aménagement et s'inspirant deféche consefl réalisée par le Parc Naturel Régional de
la Brenne annexée au réglement, ait été établietajdesserte en réseaux soit suffisante,

- au moins une douzaine d’habitations et une maison commus&egdant au moins 3
des procédés performants en matiére d’écologi@stsv
= modules photovoltaiques (conversion de la lumiarélectricité)
= capteurs solaires thermiques (capture de la chdksirayonnements solaires)
= systéme de photoépuration (filtrage et épuratianedix usées par les plantes)
= systeme géothermique (conversion de I'énergie tlerta en chaleur)
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= éoliennes de 12 métres de haut maximum (exploitation dedifa cinétique du vent et
transformation en énergie)

= systeme aérothermique (conversion des calories de [Iair cbaleur)architecture
bioclimatique (valorisation de I'environnement gémghique et climatique d’un batiment)

= récupérateur d’eaux de pluie (rétention et récujoéra la parcelle des eaux pluviales

= tout autre procédé écologique découvert apresnayation du PLU

- un local technique (par exemple triage et stockigdéchets

2/ a condition qu'un schéma d’aménagement d’ensemble diloipavec I'orientation
d’aménagement et s'inspirant de Igiche consell réalisée par le Parc Naturel Régional de
la Brenne annexée au réglement, et que la desserte en réseawsuffisante, et que
I'ouverture a I'urbanisation en totalité ou pattelit été actée par un choix communal :

- un batiment comprenant accueil, salles polyvalentescta@ife, sanitaires, bureaux...,
pouvant étre construit en plusieurs phases

- des modules de démonstration, des hébergementsri@nes, des places de camping

- un local de stockage

* au Sud-Est

- des hébergements temporaires, des places de camping
- un local de stockage

ARTICLE AU3 - Acces et voirie

1) Tout terrain enclavé est inconstrimie a moins que son propriétaire mestifie d'un
passage suffisant aménagé sur fonds voisin ou éventuelteshéenu par application de
I'article 682 du Code Civil.

2) Les accés ne seront autorisés que si leurs caractéestigermettent de satisfaire aux
regles minimales de desserte (défense contre l'incendigegbion civile, enlévement des
ordures ménageres) et présentent toutes les garantiescuétés@es usagers des voies
publiques ou pour celle des personnes utilisant ces acedte s&curité doit étre appréciée
compte tenu, notamment de la position des acces, de leuigucetion ainsi que de la
nature et de l'intensité du trafic de la voie publique et dfidrengendré par le nombre de
lots et le type d'activités.

La réalisation de tout projet peut étre subordonnée
. a la création d'installations propres a assurer le stagioent hors des voies publiques
des véhicules correspondant aux besoins de l'im@eéutonstruire,
. a la création de voies privées ou de tous autres aménagepeaticuliers nécessaires
au respect des conditions de sécurité (notamment dans ke chghe division de
propriété).
Le nombre des acces sur les voies publiques sera limité datesédt de la sécurité. A ce
titre, pourra notamment étre exigée toute solution faantiet préservantdménagement et
le regroupement des acces comme :
. accés commun aménage, acces par une voie pubbgoedaire, voie paralléle de
desserte aboutissant a des accés aménagés.
Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, l&deera étre établi sur celle de ces
voies ou le risque pour la sécurité sera le moindre
En outre, chaque aqueduc consécutif a la création ou a lageément d'un acces doit étre
sécurisé et concu de maniere a ne pas constituer d'obsggtavant en cas de choc
(installation de buse de sécurité par exemple).

3) Les voies publiques ou privées doivent avoir des cariatitfires répondant a l'importance
ou a la destination de I'immeuble et étre adaptées a I'apprde matériel de lutte contre
I'incendie. Les voies en impasse doivent étre aménagéeslidesbrte que les véhicules
puissent faire demi-tour.
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4) En AUe, les secteurs lieu de vie et lieu d’accueil présenteun accés commun. L’acces
aux terrains situés au Nord-Ouest devra rester possiblenie tef. annexe au réglement :
"orientation d'aménagement”)

ARTICLE AU4 - Desserte par les réseaux

1) Eau

Toute construction ou installation nécessitant une altateom en eau potable doit étre
raccordée au réseau public d'eau potable.

Pour les batiments comprenant une activité ainsi que paupikcines, un appareil de
disconnection sera obligatoirement installé.

La création de forage particulier est soumise gr€ment des services compétents.

2) Assainissement

DDT36 / SCPEA

a) Eaux usées

Toute construction ou installation nécessitant un asssemient sera obligatoirement
raccordée au réseau collectif dés sa réalisation.

Il est interdit d'évacuer les eaux usées domestiques dansdeau pluvial et
réciproquement.

La vidange des piscines se fera vers le milieu naturel scectément soit par le réseau
d'eaux pluviales si le réseau est séparatif, mais aprégatieation des exces du
désinfectant.

Pour les activités des dispositifs de traitement et de gtétnent devront étre installés
conformément la réglementation en vigueur.
A défaut de réseau collectif, un dispositif d'assainissgraatonome efficace et conforme
a la réglementation en vigueur et au Schéma d'Aissament pourra étre admis.

Une étude sur la méthode d'assainissement autonome a eretieeivre peut étre exigée
par l'autorité compétente dans le cadre de lamégigation en vigueur.

Les installations devront étre congues de maniere a poldtoer branchées lorsque
I'extension ou la réalisation du réseau collectif est préwas effluents devront alors étre
envoyeés dans celui-ci. Une fois la réalisation du raccomteneffectuée, les fosses et
autres installations de méme nature seront mises horg d@&taervir ou de créer des
nuisances.

En AUe, les eaux usées des secteurs lieu de vie et lieu dihsenent traitéegcf. annexe
au reglement : "orientation d'aménagement")

- soit par un seul systéme semi-collectif de typdaggque (phytoéputation par

exemple),
- soit par 2 systemes semi-collectif de type écologifun pour chaque secteur). Une
solution autonome d’assainissement ne sera admeeayr I'espace jardin.

b) Eaux pluviales

Dans le cas d'évacuation des eaux pluviales vers le domaiblec ples aménagements
réalisés sur le terrain doivent garantir I'écoulement dangseau collecteur prévu a cet
effet.
En I'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant,deagements nécessaires
au libre écoulement des eaux pluviales sont a la chargesxeldu propriétaire qui
doit réaliser les dispositifs adaptés a lI'opéragibau terrain.
En AUe, les eaux pluviales ne seront pas rejetées a I'extéde la zone ; elles
seront obligatoirement récupérées (réserves, maresol iefiltrées sur la zonécf.
annexe au reglement : "orientation d'aménagement"
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c) Eaux résiduaires industrielles
Les effluents ainsi que les eaux de ruissellement (parcsatiersnement.) devront étre
préalablement traités conformément a la réglementatiorigureur. Leur rejet dans le
réseau collectif d'assassement d'eaux usées ou dans le disposéifattuation des eaux
pluviales devra étre autorisé par le service gestioge du réseau.

3) Déchets
En AUeg(cf. annexe au reglement : "orientation d'aménagett)

- au minimum un point de collecte des déchets sgranisé a proximité de la voirie
communale pour une accessibilité maximale des asrde ramassage ; la surface
devra étre compatible avec I'occupation du teredipermettre le tri des déchets ;

- des secteurs de compostages seront aménagés pdéchets fermentescibles.

ARTICLE A U5 - Caractéristiques des terrains

Toute construction ou installation (nouvelle, restawmtiextension ou autres), nécessitant la
réalisation d'un assainissement et non raccordable aaué&sdlectif, pourra se voir imposée,
par l'autorité compétente, une superficie minimale deaiarrsur la base des contraintes
techniques permettant la mise en ceuvre d'une méthodeidiassment autonome efficace et
conforme a la réglementation en vigueur et au Sehdkssainissement.

ARTICLE AUG6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publjues

Le long de la RD 926 sauf avis contraire du gestionnaire, le recul par rappdaxa ldoit étre
de:

.35 métres minimum pour les constructions dessirééhabitation,
. 25 metres minimum pour les constructions dessigéen autre usage.

Dans les secteur AUa et AUD :

Sous réserve des prescriptions relatives a la RD 926, legtrogtions peuvent étre implantées
soit & lI'alignement soit en recul par rapport datighement.

Les marges de recul ne s'appliquent pas :
- aux batiments et installations techniques nécessairexglditation de réseaux publics
(E.D.F., Téléphonie,...)
- aux constructions ou installations liées ou nécessainesndrastructures routiéres ou aux
services publics exigeant leur proximité immédiate.
Pour les travaux de restauration et d'extension contigugatitexistant dont l'implantation ne

respecte pas le recul réglementaire, le point le plus avdeda facade existante définira la
limite minimale de recul, sauf problemes de sééweitou de visibilité.

ARTICLE AUY - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Pour les constructions industrielles, artisanaleswcommerciales :

La distance horizontale de tout point du batiment a édifiepaint le plus proche de la
limite séparative doit étre au moins égale a 3 esetr
Cette distance minimale peut étre aggravée paeétgementations en vigueur.

Pour les autres constructions :

Elles peuvent étre édifiées sur limites séparatives

Si elles ne le sont pas, la distance horizontale de tout ploifatiment & édifier au point
le plus proche de la limite séparative doit étre au moinseégdh moitié de la différence
de niveau entre ces deux points sans jamais étre inférieBmmeétres (L=H/2) (hauteur
mesurée a I'égout du toit).
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ARTICLE AUS8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété ou plusieurs propriétés liées par un acteuthentique

Les constructions non contigués doivent étre implantéeselie maniere que la distance
horizontale de tout point du batiment & l'autre batiment aoi moins égale a la hauteur H
mesurée a I'égout du toit du plus grand batiment sans jartraisnéérieure a 3 metres (L=H).
Cette régle ne s’appliqgue pas en Algé annexe au reglement : "orientation d'aménagenjerall
aucune distance n’est imposée, sous réserve des reglecu@éset des nécessités d'un
ensoleillement optimum.

Pour les constructions industrielles, artisanales ou certiales, cette distance minimale peut
étre aggravée par les réglementations en vigueur.

Les annexes aux constructions d'habitation qui ne néeasgits d'éclairement (garages,...),
les équipements d'infrastructure d'intérét public liéa adirie et aux réseaux divers ainsi que
les constructions et installations nécessaires a leurtiomement (transformateur, pylone,
réservoir d'eau potable, poste de détente de gaz, bassetetheie, transformateurs E.D.F.,...)
pourront étre implantées sans tenir compte des regles ssude mais nonobstant les
dispositions de l'article AU7 ou tous autres reglessécurité.

ARTICLE AU9 - Emprise au sol
Néant.

ARTICLE AU10 - Hauteur des constructions

La hauteur des constructions nouvelles a destination itkti@m, ainsi que leurs extensions et
annexes, ne pourront excéder, par rapport aunenedurel avant travaux,

- 6,5 metres mesurés a I'égout du toit, lorsqu’ilynaégout de toit,
- 6,5 metres de hauteur totale, lorsqu'’il n'y a pagdut de toit.

Pour les constructions industrielles, artisanales ou cerviaes la différence de niveau entre
tout point d'un batiment et tout point de l'alignement ogpoe doit pas excéder la distance
comptée horizontalement entre ces deux points (H=L)

ARTICLE AU11 - Aspect extérieur

L’annexe, attachée au présent réglement et relativie I'aspect extérieur, précise les prescriptions
applicables aux différents modes d’utilisation et thccupation du sol.

Au terme de l'article Rl 11-21 du Code de I'Urbaras

«Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé gaus réserve de
I'observation de prescriptions spéciales si les constomst, par leur situation, leur

architecture, leurs dimensions ou l'aspect extérieur disents ou ouvrages a édifier ou a
modifier sont de nature a porter atteinte au caractere ouiatgrét des lieux avoisinants,
aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu'a lesewation des perspectives
monumentales.

Ainsi, au terme de la réglementation, la qualité d'une dm¥raet son intégration dans les lieux
avoisinants ne peuven@apprécier et se comprendre qu'au travers des nouveauxrtapsuels et
de fonctionnements créés entre le projet et son environmerieconvient donc pour une bonne
instruction des permis de construire, que la prise en congdedléments batis et naturels, proches
et lointains, ainsi que les choix architecturaux retenismt@xposeés de facon claire et explicite. Le
volet paysager du permis est I'un des éléments du dossigregmiet de rendre compréhensible le
parti pris architectural proposé et d'évaluer smeition.

Préalablement a tout projet de construction et afin de peg¢patape essentielle du dépbt du permis
de construire, il est donc fortement recommandé de comatltde recueillir un avis auprés d'un des
services ou organismes de conseil et d'assistance en enaflarchitecture : le Service
Départemental de I'Architecture et du Patrimoine (SDARJchitecte du Parc Naturel Régional de
la Brenne, le Conseil d'Architecture, d'Urbanisme et davitonnement (CAUE), les Architecte-
Conseil et Paysagiste-Conseil de la Direction Diépagntale des Territoires.
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Si du fait d'une étude architecturale particuliere, d'unactere contemporain affirmé, et s'il est
développé dans le volet paysager un argumentaire précio®@éntiré du contexte paysager et
environnemental proche et lointain, des projets ne respegas intégralement les prescriptions
annexées au présent réglement, ceux-ci pourront toutedgmsvoir exceptionnellement un avis
favorable de la part des services instructeurs, aprés axaomgoint et accord express par l'un des
services ou organismes de conseil.

En AUe (cf. annexe au réglement : "orientation d'aménagenentes constructions devront
présenter une certaine homogénéité architecturale et atestéristiques bio-climatiques et
d’éco-construction. Les batiments les plus visibles dumihede Toucherenard devront
présenter une cohérence avec les constructiorgugpidu village.

ARTICLE AU12 - Stationnement des véhicules

Le stationnement des véhicules correspondant aux besemsishgers des constructions et
installations doit étre assuré en dehors des \mibkques.

Pour les constructions a destination d'habitation, il étié aménagé au moins une place de
stationnement par logement sur la parcelle, sauf en Adfleannexe au réglement : "orientation
d'aménagement'du cette place sera mutualisée sur une ou plssares de stationnement.

Toutes dispositions devront étre prises pour réserver Bague propriété les dégagements
nécessaires au stationnement et aux manceuvres, de factas querations de chargement ou
de déchargement des véhicules s'effectuent &iéntede la propriéteé.

Dans les zones AUb et AUechaque entreprise devra également offrir un nombre de plac
stationnement suffisant pour répondre aux besoins deavitégtde son personnel et des
visiteurs.

Dans la zone AUdcf. annexe au réglement : "orientation d'aménagement” sera réalisé des
surfaces affectées au stationnement des 2 roues :

- 2 m2 par habitation,

- 2m2 par tranche de 250 m2 de surface hors ceuurechebatiment d’accueil.

Dans la zone AU, annexe au réglement : "orientation d'aménagett)
les revétements d’aires de stationnement devrom@adisorbants.

ARTICLE AU13 - Espaces libres et plantations

Dans le cas de construction en retrait Gdignement, les parties de parcelles donnant sur la
voie publique libres de toute construction ou installagmon utilisées pour le stationnement,
doivent étre aménagées en espaces verts et cohvmealb entretenues.

De plus dans la zone AUb
- Les aires de stockage et dépbts devront étressilgle intégrés aux constructions ou au
minimum masqués par des plantations formant écran.
- Les aires de stationnement seront ombragéeysagers.

- Chaque entreprise devra planter un arbre de higet¢éacacia, érable, tilleul par exemple)
pour 100 mde terrain (hors emprise batie).

En AUe(cf. annexe au réglement : "orientation d'aménagei't) :
- les stations d’Ophioglosses communs et Corynégzhiblancs seront intégrées dans des
espaces verts, protégées par de petites barri@sssdet gérées (éviter
'embroussaillement),
- les haies existantes seront conservées ou récgest,
- les plus beaux sujets arbustifs seront conservés.

ARTICLE AU14 - Possibilités maximales d'occupatiordu sol
Il n'est pas fixé de Coefficient d'Occupation dets$COS) dans I'ensemble de la zone.
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P.L.U. de SAINTE-GEMME

CHAPITRE Ill - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE A

Caractere de la zone AZone naturelle agricole, équipée ou non, qu'il convieatpdotéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économiquetdees agricoles.

Sont prioritairement autorisées dans cette zone les coastms et installations nécessaires a
I'exploitation agricole et aux services publics dintérét collectif.

ARTICLE A1l - Types d'occupation ou d'utilisation du sol interdis

Sont interdits, a I'exclusion de ceux visés a l'article ABug les modes d’occupation ou
d'utilisation du sol.

ARTICLE A2 - Types d'occupation ou d'utilisation du sol soumis @es conditions particuliéres

A condition de ne pas porter atteinte a l'activité agricale potentiel agronomique, biologique
ou économique de la zone, a son environnement naturel, dasnenprainer des nuisances, des
pollutions ou des risques incompatibles avec Isiaage, et sous réserve :
. de disposer d'une desserte suffisante en réseaux
. d’'utiliser un dispositif d'assainissement conforme adglementation en vigueur et au
schéma directeur d’assainissement

.de respecter le réglement sanitaire départemental etouwédlementation sur les
installations classées

. de ne pas imposer des charges disproportionnéedgpcollectivité

les types d’occupation ou d'utilisation du sol smivsont admis :

- Les constructions et installations liées et nécessaifexoitation agricole, sylvicole ou
piscicole, et aux activités ayant comme support le sitepl@ation ou prolongeant l'acte
de production

- Les constructions a destination d'habitation nécessairdogement des personnes dont la
présence est indispensable pour assurer la migalemr et I'exploitation de la zone

- Les installations nécessaires aux activités algscet aux industries qui s’y rattachent

- Les annexes aux constructions existantes si sdliessituées a leur proximité immédiate

- Les piscines, couvertes ou non, liées a une aarigin existante

- La restauration et I'agrandissement mesuré des constngatxistantes et leur extension
contigué sous réserve du respect de la régle de réciproaitéapport aux activités
agricoles (respect des distances d’éloignement)

- La création ou I'extension d'abris de jardin ou d'étang séserve que la superficie totale
de la construction n'excéde pas 1%par unité fonciére

- Les abris isolés nécessaires a I'élevage agricole ou rraokegys’ils sont bardés sur trois
c6tés maximum

- Les constructions et installations, ainsi queglésnents d'infrastructure s'y rapportant :

. nécessaires a l'observation et la fréequentation desuxihaturels par le public (sites
d'observation, observatoires,...)

. ou celles réalisées dans le cadre des actions (scieetfiquédagogiques,..) de mise
en valeur et de découverte de la BRENNE, et compatibles aasobjectifs de
développement et de préservation de la Charte duNReurel Régional
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- Les constructions et installations incompatibles avewdisinage des zones d’habitat
(silo, dépbt de palille, chenil, etc...), sous réserve dpaesdu Reéglement Sanitaire
Départemental et/ou de la réglementation sur les installsiclassées et a condition que
les dispositions d’éloignement préconisées par I'Articlg&l1-3 (régle de réciprocité) du
Code Rural soient respectées.

- Les équipements d'infrastructure d’intérét public lida &oirie, aux réseaux divers et aux
installations d’'intérét général (déchetterie,...) amse les constructions nécessaires a leur
fonctionnement (transformateur, pyléne, réservoir d'eatable, poste de détente gaz,
station d’épuration, bassin de retenue,...) corbfestiavec la vocation de la zone

- Aprés l'avis des services compétents et obsenvalés réglementations en vigueur :

. les campings dits "campings a la ferme" et lessamaturelles de camping

- Les affouillements et exhaussements du sol autorisédraudt la Loi sur I'Eau, et s'ils
correspondent a :

.des eéquipements d'infrastructures, d'intérét public égcessaires a la défense
incendie

. la construction de retenues colinéaires et d'ouvragesabiiques liés a l'activité
agricole ou piscicole

.la création d'étangs ou de plans d'eau qui sont implantés dae dépression
naturelle et nécessitant la construction d'une digue bacette dépression, qui sont
pourvus d'un systeme de vidange et d'un systéeme correcicd@ion des eaux
(accord a obtenir au préalable avec le propriétaire du fofétieur en application
des articles 640 et 641 du Code Civil et avec le propriétairéodd supérieur), dont
la surface en eau est supérieure a 0,5 hectare

- Les carrieres autorisées dans le cadre de lamégkation

- Les cl6tures sont soumises a déclaration de tra@aemptés de permis de construire

- Les coupes et abattages d'arbres dans les espaces ba@séésckont soumises a
autorisation

ARTICLE A3 - Acces et voirie

1) Tout terrain enclavé est inconstructible a moins que sapr@taire ne justifie d'un
passage suffisant aménagé sur fonds voisin ou éventuelterhtenu par application de
I'article 682 du Code Civil.

2) Les acces ne seront autorisés que si leurs caractéristiguagttent de satisfaire aux
regles minimales de desserte (défense contre l'incendiggegbion civile, enlevement
des ordures ménageres) et présentent toutes les garamtsgcurité des usagers des
voies publiques ou pour celle des personnes utilisant cgsaCette sécurité doit étre
appréciée compte tenu, notamment de la position des acésdconfiguration ainsi
que de la nature et de l'intensité du trafic deoie publique et du trafic.

La réalisation de tout projet peut étre subordonnée
.a la création d'installations propres a assurer le stagioent hors des voies
publiques des véhicules correspondant aux beseifisraneuble a construire.
.a la création de voies privées ou de tous autres aménagerpanticuliers
nécessaires au respect des conditions de sécurité (notdrdianes le cadre d'une
division de propriété).

Le nombre des acces sur les voies publiques sera limité tlatésdt de la sécurité. A ce
titre pourra notamment étre exigé toute solution favotisapréservant 'aménagement
et le regroupement des accés comme :
. acces commun ameénageé, acces par une voie publique seegvadée parallele de
desserte aboutissant a des accés aménagés
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Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, l&degra étre établi sur celle de
ces voies ou le risque pour la sécurité sera ladnei
En outre, chaque aqueduc consécutif a la création ou a l'ageénent d’'un accés doit

étre sécurisé et concu de maniére a ne pas constituer ditshstggravant en cas de
choc (installation de buse de sécurité par exemple)

3) Les voies publigues ou privées doivent avoir des caratigues répondant a
I'importance ou a la destination de l'immeuble et étre adepd I'approche du matériel
de lutte contre l'incendie.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle satiegiwéhicules puissent
faire demi-tour.

ARTICLE A4 - Desserte par les réseaux

1) Eau
Toute construction ou installation nécessitant une altateon en eau potable doit étre
raccordée au réseau public d'eau potable.

L'utilisation d’un puits privé, quel gu’en soit 'usage, ¢essitera la réalisation d’un double
réseau totalement distinct de celui de la distrilsupublique.

Pour les batiments comprenant une activité ainsi que paupiscines, un appareil de
disconnection sera obligatoirement installé.

2) Assainissement
a) Eaux usées

En l'absence de réseau collectif, toute construction oualiagion nécessitant un
assainissement devra disposer d’'un dispositif d'assaiment autonome efficace et
conforme a la réglementation en vigueur et au Selgmssainissement.

Une étude sur la méthode d'assainissement autonome a repttoeuvre peut étre
exigée par l'autorité compétente dans le cadradédlementation en vigueur.

Il est interdit d'évacuer les eaux usées dansskarépluvial et réciproquement.

Pour les activités particulieres des dispositifs de tnaéet et de prétraitement devront
étre installés conformément la réglementation goedir.

La vidange des piscines se fera vers le milieu naturel smttiment soit par le réseau
d'eaux pluviales si le réseau est séparatif, mais aprégatisation des exces du
désinfectant.

b) Eaux pluviales
Dans le cas d’évacuation des eaux pluviales vers le domaibkcples aménagements
réalisés sur le terrain doivent garantir I'écoulement daméseau collecteur prévu a cet
effet.
En l'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant,deagements nécessaires au
libre écoulement des eaux pluviales sont a la charge exeluki propriétaire qui doit
réaliser les dispositifs adaptés a I'opératiorudeaain.

ARTICLE A5 - Caractéristigues des terrains

Toute construction ou installation (nouvelle, restaomtiextension, ou autres) nécessitant la
réalisation d'un assainissement et non raccordable aauésdectif, pourra se voir imposée, par
l'autorité compétente, une superficie minimale de terminla base des contraintes techniques
permettant la mise en ceuvre d’'une méthode d'assainissantenbme efficace et conforme a la
réglementation en vigueur et au Schéma d’Assaimiesé
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ARTICLE A6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Le long de la RD926: sauf avis contraire du gestionnaire le recul par rapporxeldoit étre de
. 35 metres minimum pour les constructions destiaddwbitation,
. 25 metres minimum pour les constructions destiaées autre usage.

Le long des autres voig¢ssrecul par rapport a I'axe doit étre a 10 metngsmum.

Les marges de recul ne s’appliquent pas :
- aux béatiments et installations techniques nécessaifex@oitation de réseaux publics (E.D.F.,
Téléphonie, ...)
- aux constructions ou installations liées ou nécessaingsnfrastructures routiéres ou aux services
publics exigeant leur proximité immédiate.

Pour les travaux de restauration et d'extension contigubatiuexistant dont l'implantation ne
respecte pas le recul réglementaire, le point le plus avdaed# facade existante définira la limite
minimale de recul, sauf problemes de sécurité etéovisibilité.

Les affouillements et exhaussements du sol autorisés dartnk en vue de la création d’étang
(quelque soit sa destination et son mode d’exploitatioeyraint étre réalisés a une distance
minimale de 5 métres en recul de I'emprise des voies, distangmentée d’un métre par métre
de profondeur ou de hauteur de la chaussée (hauteur priseidalage, distance mesurée soit a
partir de la limite de la nappe d’eau définie par la cote deaivprise au déversoir soit au pied
de la chaussée).

ARTICLE A7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions peuvent étre édifiées sur lingtgmratives.

Si elles ne le sont pas, la distance horizontale de tout phiftatiment a édifier au point le plus
proche de la limite séparative doit étre au moins égale a laémte la différence de niveau entre
ces deux points sans jamais étre inférieure a Bemf@t=H/2) (hauteur mesurée a I'égout du toit).
Pour les activités particuliéres cette distance minimalur@a étre aggravée par les
réglementations en vigueur.

Les affouillements et exhaussements du sol autorisés darenk en vue de la création d’étang
(quelque soit sa destination et son mode d’exploitationjat# étre réalisés a 4 métres minimum
des limites séparatives (distance mesurée a partir de ik Iidta la nappe d’eau définie par la cote
de niveau prise au déversoir).

En cas de limite matérialisée par un écoulement permaneirtermittent (fossé, ruisseau,...)
'implantation se fera a 10 métres du bord de la berge delinent. Si le cours d’eau a une
largeur supérieure a 7,50 metres, la distance minimatepiéintation sera portée a 35 metres
(distance mesurée a partir de la limite de la nappe d’eamidgiiar la cote de niveau prise au
déversoir).

ARTICLE A8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux auts sur une méme
propriété ou plusieurs propriétés liées par un actauthentique

Les constructions non contigués doivent étre implantéegetle maniere que la distance
horizontale de tout point du batiment a l'autre batiment aai moins égale a la hauteur H
mesurée a I'égout du toit du plus grand batimens gamais étre inférieure a 3 metres (L=H).
Pour les activités particulieres cette distance minimalur@a étre aggravée par les
réglementations en vigueur.
Les annexes aux constructions d’habitation qui ne néesggtas d’éclairement (garages,...), les
équipements d'infrastructure d’intérét public liés a larieoet aux réseaux divers ainsi que les
constructions et installations nécessaires a leur fomeément (transformateur, pyléne, réservoir
d’eau potable, poste de détente de gaz, bassin de retesmsfpimateurs E.D.F.,...) pourront étre
implantées sans tenir compte des regles ci-dessus, maibstant les dispositions de l'article
A7 ou tous autres régles de sécurité.
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ARTICLE A9 - Emprise au sol
Néant.

ARTICLE A10 - Hauteur des constructions

La hauteur des constructions nouvelles a destination itti@m, mesurés a I'égout du toit par

rapport au terrain naturel avant travaux, ne poexeder 6,5 metres.

La hauteur de leurs extensions et de leurs annexes ne daiépasser la hauteur des batiments
existants.

La hauteur des abris de jardin, d’étangs et des abris isélésssaires a I'élevage agricole et non
agricole est limitée a 2,5 metres mesurés a I'égout du &oitrgoport au terrain naturel avant

travaux.

Il n'est pas fixé de regle de hauteur pour leseautonstructions.

ARTICLE A11 - Aspect extérieur

L’annexe, attachée au présent réglement et relativie I'aspect extérieur, précise les prescriptions
applicables aux différents modes d’utilisation et thccupation du sol.

Au terme de l'article R111-21 du Code de I'Urbangsm

«Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accord® spus réserve de
I'observation de prescriptions spéciales si les constomst, par leur situation, leur
architecture, leurs dimensions ou l'aspect extérieur désnients ou ouvrages a
édifier ou a modifier sont de nature a porter atteinte au acdeéae ou a l'intérét des
lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou insbaainsi qu'a la

conservation des perspectives monumentales

Ainsi, au terme de la réglementation la qualité d’une op&énagt son intégration dans les lieux
avoisinants, ne peuvent s’apprécier et se comprendre ¢naaers des nouveaux rapports visuels
et de fonctionnements créés entre le projet et son envimene Il convient donc pour une
bonne instruction des permis de construire, que la pris@epte des éléments batis et naturels,
proches et lointains, ainsi que les choix architecturatengs soient exposés de facon claire et
explicite. Le volet paysager du permis est I'un des élémdutslossier qui permet de rendre
compréhensible le parti pris architectural propetsé’évaluer son insertion.

Préalablement a tout projet de construction et afin de peédatape essentielle du dépbt du
permis de construire, il est donc fortement recommandé desulter et de recueillir un avis
aupres d'un des services ou organismes de conseil et dassisen matiere d'architecture : le
Service Départemental de I'Architecture et du PatrimoBBAP), I'Architecte du Parc Naturel
Régional de la Brenne, le Conseil d'Architecture, d'Urbara@ et de I'Environnement (CAUE),
les Architecte-Conseil et Paysagiste-Conseil d2idaction Départementale de I'Equipement.

Si du fait d'une étude architecturale particuliere ou aatara contemporain affirmé, ou s'il est

développé dans le volet paysager un argumentaire précisttértiré du contexte paysager et
environnemental proche et lointain, des projets ne respegias intégralement les prescriptions
annexées au présent reglement, ceux-ci pourront toutefoes/oir exceptionnellement un avis
favorable de la part des services instructeurs, aprés exaomgoint et accord express par I'un

des services ou organismes de conseil.

ARTICLE A12 - Stationnement des véhicules

Le stationnement des véhicules correspondant aux besessushgers des constructions et
installations doit étre assuré en dehors des \mibBques.

Pour les constructions a destination d'habitation il dtie @ménagé au moins une place de
stationnement par logement sur la parcelle.
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ARTICLE A13 - Espaces libres et plantations

Dans le cas de construction en retrait de I'alignement, é&8qs de parcelles donnant sur la voie
publique libres de toute construction ou installation eh ndilisées pour le stationnement,
doivent étre aménageées en espaces verts et cotemesib entretenues.

Les batiments agricoles seront accompagnés de plantatwbres de hautes tiges d'essences
locales.

La végétation existante en périphérie des étanga dtre préservée au maximum.

Lors de la création, la végétation existante et en paréclgis arbres devront étre enlevés dans la
partie destinée a étre mise en eau.

Il sera interdit de faire des plantations arbustiser la créte de la digue.

Les espaces boisés figurant au plan de zonage sont classéserver et soumis au régime des
articles L 130-1 et suivants du Code de I'Urbanisme, touhgbment d'affectation du sol ainsi
que les défrichements sont strictement interdits, les eswgt abattages d'arbres sont soumis a
autorisation.

ARTICLE A14 - Possibilités maximales d'occupation du sol

Il n'est pas fixé d€oefficient d'Occupation deSols (COS) dans I'ensemble de la zone.
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P.L.U. de SAINTE-GEMME

CHAPITRE Il - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE N

Caractere de la zone NZone naturelle et forestiere, équipée ou non, qu'il cenvide protéger en
raison de la qualité des milieux naturels, des paysages,sites, de leur intérét esthétique et
écologique, de leur caractere d'espaces naturélded'existence d'une exploitation forestiére

Le sous-secteur Nh correspond aux constructions éparsstetds en zone A, constructions qui
présentent un intérét architectural ou patrimonial, et péesquelles sont admis, sous conditions,
la restauration, I'extension et le changement dgtidation.

ARTICLE N1 - Types d'occupation ou d'utilisation du sol interdits

Sont interdits, a I'exclusion de ceux visés a l'article N@ug les modes d’occupation ou
d'utilisation du sol.

ARTICLE N2 - Types d'occupation ou d'utilisation du sol soumis @es conditions particulieres

A conditions de ne pas porter atteinte aux qualités de la,zZbtepréservation de son caractere

naturel, biologique et paysager, a I'environnemauntpotentiel forestier, et sous réserve :
. de disposer d'une desserte suffisante en réseaux
. d'utiliser un dispositif d'assainissement conforme alglementation en vigueur et au schéma
directeur d’assainissement

. de respecter le réglement sanitaire départemental et/otglementation sur les installations
classées

. de ne pas imposer des charges disproportionnéedagcollectivité
en zone Nles types d’occupation ou d'utilisation du solvanit sont admis :

- Les constructions et installations liées et nécessalexplbitation sylvicole ou piscicole,
sous reverse de I'accord des services compétents
- Les constructions et installations, ainsi queglésnents d'infrastructure s'y rapportant :

. nécessaires a I'observation et la fréquentation desuxil@turels par le public (sites
d'observation, observatoires,...)

. ou celles réalisées dans le cadre des actions (sciem#fiqpédagogiques,..) de mise en
valeur et de découverte de la BRENNE, et compatibles avecolgsctifs de
développement et de préservation de la Charte duNrReurel Régional

- Les équipements d’infrastructure d’intérét public liés &oirie et aux réseaux ainsi que
les constructions nécessaires a leur fonctionnementsftranateur, pyléne, réservoir
d’eau potable, poste de détente gaz, bassin de retenmmis.yestant compatibles avec le
caractere de la zone

- Les abris isolés nécessaires a I'élevage agricole ou miwokgs’ils sont bardés sur trois
cOtés maximum

- La création ou l'extension d'abris d'étang sous réseree lgusuperficie totale de la
construction n'excéde pas 15par unité fonciére

- Les affouillements et exhaussements du sol autorisédraudg la Loi sur I'Eau, et s'ils
correspondent a :

.des équipements d'infrastructures, d'intérét public @cessaires a la défense
incendie

. la construction de retenues colinéaires et d'ouvragesabliques liés a l'activité
agricole ou piscicole
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.la création d'étangs ou de plans d'eau qui sont implantés dae dépression
naturelle et nécessitant la construction d'une digue bacette dépression, qui sont
pourvus d'un systeme de vidange et d'un systéeme correcicd@ion des eaux
(accord a obtenir au préalable avec le propriétaire du fofétieur en application
des articles 640 et 641 du Code Civil et avec le propriétairéodd supérieur), dont
la surface en eau est supérieure a 0,5 hectare.

en zone Nhles types d’occupation ou d'utilisation du solvanit sont admis :

- A conditions que I'état du bati soit compatible avec sorebbj que le projet respecte le
caractere général du bati :

. le changement de destination des constructions exéstaat condition de ne pas
n’entrainer de nuisances, de pollutions ou de risques ipatibles avec le voisinage,
ou de compromettre ou porter atteinte au caractéere de la zanea son
I'environnement,

. la restauration des constructions existantes,

. 'extension mesurée des constructions existantesaliéee meilleure habitabilité et
dans le respect de la composition générale dullmtgine,

- Les piscines, annexes, abris et autres constructiondaioreavec I'habitation, et situés
a leur proximité immédiate,

- La reconstruction des batiments détruits par s@is

- Les installations nécessaires au service public ou dénté&ollectif ainsi que les
constructions nécessaires a leur fonctionnement (par geemtransformateur, pylone,
réservoir, poste de détente de gaz, bassins daiegtg. »

en zone N et Nh

- Les cl6tures sont soumises a déclaration de tra@aemptés de permis de construire
- Les coupes et abattages d'arbres dans les espaces baisédsckont soumises a
autorisation

ARTICLE N3 - Acceés et voirie

1) Tout terrain enclavé est inconstructible a moins que sapr@Etaire ne justifie d'un
passage suffisant aménagé sur fonds voisin ou éventuelterhtenu par application de
I'article 682 du Code Civil.

2) Les acces ne seront autorisés que si leurs caractéristiguegttent de satisfaire aux
regles minimales de desserte (défense contre l'incendigggbion civile, enlévement
des ordures ménageres) et présentent toutes les garamtsgcurité des usagers des
voies publiques ou pour celle des personnes utilisant cgsaCette sécurité doit étre
appréciée compte tenu, notamment de la position des acésdconfiguration ainsi
que de la nature et de l'intensité du trafic deoie publique et du trafic.

La réalisation de tout projet peut étre subordonnée

.a la création d'installations propres a assurer le stagioent hors des voies
publiques des véhicules correspondant aux beseitisraneuble a construire.

.a la création de voies privées ou de tous autres aménagerpanticuliers
nécessaires au respect des conditions de sécurité (notdrdianes le cadre d'une
division de propriété).

Le nombre des acces sur les voies publiques sera limité tlatésdt de la sécurité. A ce
titre pourra notamment étre exigé toute solution favotigapréservant 'aménagement
et le regroupement des accés comme :

. accés commun aménage, acces par une voie publique seepvdée parallele de
desserte aboutissant a des accés aménagés

Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, kade&ra étre établi sur celle de
ces voies ou le risque pour la sécurité sera lednei
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En outre, chaque aqueduc consécutif a la création ou a l'agednent d’'un accés doit
étre sécurisé et concu de maniére a ne pas constituer ditébstggravant en cas de
choc (installation de buse de sécurité par exemple)

3) Les voies publigues ou privées doivent avoir des caratigues répondant a
I'importance ou a la destination de l'immeuble et étre agegpd I'approche du matériel
de lutte contre l'incendie.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle satiegiwéhicules puissent
faire demi-tour.

ARTICLE N4 - Desserte par les réseaux

1) Eau
Toute construction ou installation nécessitant une altatemn en eau potable doit étre
raccordée au réseau public d'eau potable.

L'utilisation d’un puits privé, quel gu’en soit 'usage, c&ssitera la réalisation d’'un double
réseau totalement distinct de celui de la distiisupublique.

Pour les batiments comprenant une activité un appareil dodnection sera
obligatoirement installé.

2) Assainissement
a) Eaux usées

En l'absence de réseau collectif, toute construction ouailasion nécessitant un
assainissement devra disposer d’'un dispositif d'assaiment autonome efficace et
conforme a la réglementation en vigueur et au Seh#ssainissement.

Une étude sur la méthode d'assainissement autonome a repttoeuvre peut étre
exigée par l'autorité compétente dans le cadradédlementation en vigueur.

Il est interdit d'évacuer les eaux usées dansskarépluvial et réciproquement.
Pour les activités particulieres des dispositifs de tnaéet et de prétraitement devront
étre installés conformément la réglementation gnedr.

b) Eaux pluviales
Dans le cas d’évacuation des eaux pluviales vers le domaibkcples aménagements
réalisés sur le terrain doivent garantir I'écoulement daméseau collecteur prévu a cet
effet.
En I'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant,deagements nécessaires au
libre écoulement des eaux pluviales sont a la charge exeluli propriétaire qui doit
réaliser les dispositifs adaptés a I'opératiorudtaain.

ARTICLE N5 - Caractéristigues des terrains

Toute construction ou installation (nouvelle, restaomrtiextension, ou autres) nécessitant la
réalisation d'un assainissement et non raccordable aauésdectif, pourra se voir imposée, par
'autorité compétente, une superficie minimale de terminla base des contraintes techniques
permettant la mise en ceuvre d’'une méthode d'assainissantenome efficace et conforme a la
réglementation en vigueur et au Schéma d’Assaimsse

ARTICLE N6 - Implantation des constructions par rapport aux voie et emprises publiques

Le long de la RD926: sauf avis contraire du gestionnaire le recul par rapporxeldoit étre de
. 35 metres minimum pour les constructions destiaddsabitation,
. 25 métres minimum pour les constructions destiaaas autre usage.

Le long des autres voiésrecul par rapport a I'axe doit étre a 10 metngsmum.
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Les marges de recul ne s’appliquent pas :
- aux batiments et installations techniques nécessairéexploitation de réseaux publics
(E.D.F., Téléphonie, ...)
- aux constructions ou installations liées ou nécessaesinfrastructures routiéres ou aux
services publics exigeant leur proximité immédiate.

Pour les travaux de restauration et d'extension contigubatiuexistant dont l'implantation ne
respecte pas le recul réglementaire, le point le plus avded# facade existante définira la limite
minimale de recul, sauf problémes de sécurité aetéouisibilite.

Les affouillements et exhaussements du sol autorisés darenke en vue de la création d'étang
(quelque soit sa destination et son mode d’exploitatioe)rant étre réalisés a une distance
minimale de 5 metres en recul de I'emprise des voies, distangmentée d’un meétre par métre
de profondeur ou de hauteur de la chaussée (hauteur priséidatege, distance mesurée soit a
partir de la limite de la nappe d’eau définie par la cote deaivprise au déversoir soit au pied
de la chaussée).

ARTICLE N7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions peuvent étre édifiées sur lingtgmaratives.

Si elles ne le sont pas, la distance horizontale de tout pliftatiment a édifier au point le plus
proche de la limite séparative doit étre au moins égale a léme la différence de niveau entre
ces deux points sans jamais étre inférieure a Bes@t=H/2) (hauteur mesurée a I'égout du toit).

Pour les activités particulieres cette distance minimatur@a étre aggravée par les
réglementations en vigueur.

Les affouillements et exhaussements du sol autorisés darenke en vue de la création d’étang
(quelque soit sa destination et son mode d’exploitationjate étre réalisés a 4 métres minimum
des limites séparatives (distance mesurée a partir deikz Ide la nappe d’eau définie par la cote
de niveau prise au déversoir).

En cas de limite matérialisée par un écoulement permaneiritermittent (fossé, ruisseau,...)

'implantation se fera a 10 métres du bord de la berge delilnent. Si le cours d’eau a une
largeur supérieure a 7,50 metres, la distance minimatapdéintation sera portée a 35 metres
(distance mesurée a partir de la limite de la nappe d’eamiddbar la cote de niveau prise au

déversoir).

ARTICLE N8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autes sur une méme
propriété ou plusieurs propriétés liées par un actauthentique

Les constructions non contigués doivent étre implantéegetle maniere que la distance
horizontale de tout point du batiment a l'autre batiment aai moins égale a la hauteur H
mesurée a I'égout du toit du plus grand batimens gamais étre inférieure a 3 metres (L=H) .

Pour les activités particulieres cette distance minimalura étre aggravée par les
réglementations en vigueur.

Les annexes aux constructions d’habitation qui ne néesdsitas d'éclairement (garages par
exemple), les équipements d'infrastructure d’'intérétlipdigs a la voirie et aux réseaux divers
ainsi que les constructions et installations nécessairkerafonctionnement (transformateur,
pyléne, réservoir d’eau potable, poste de détente de gasirbae retenue, transformateurs
E.D.F. par exemple) pourront étre implantées sans tenirptordes regles ci-dessus, mais
nonobstant les dispositions de l'article N7 ou tauses regles de sécurité.

ARTICLE N9 - Emprise au sol
Néant.
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ARTICLE N10- Hauteur des constructions

La hauteur des extensions et des annexes ne daitgpasser la hauteur des batiments existants.
La hauteur des abris d’étangs et des abris isolés nécessaliddevage agricole et non agricole
est limitée a 2,5 meétres mesurés a I'égout dypavitapport au terrain naturel avant travaux.

Il n'est pas fixé de regle de hauteur pour leseautonstructions.

ARTICLE N11 - Aspect extérieur

L’annexe, attachée au présent réglement et relativé I'aspect extérieur, précise les prescriptions
applicables aux différents modes d’utilisation et thccupation du sol.

Au terme de l'article R111-21 du Code de I'Urbangsm
«Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé spus réserve de
I'observation de prescriptions spéciales si les constomst, par leur situation, leur
architecture, leurs dimensions ou l'aspect extérieur dimients ou ouvrages a édifier
ou a modifier sont de nature a porter atteinte au caractéreaolintérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbainsj qu'a la conservation des
perspectives monumentales

Ainsi, au terme de la réglementation la qualité d’'une op&magt son intégration dans les lieux
avoisinants, ne peuvent s’apprécier et se comprendre dnaaers des nouveaux rapports visuels
et de fonctionnements créés entre le projet et son envimene Il convient donc pour une
bonne instruction des permis de construire, que la prisompte des éléments batis et naturels,
proches et lointains, ainsi que les choix architecturatenigs soient exposés de facon claire et
explicite. Le volet paysager du permis est I'un des élémdutslossier qui permet de rendre
compréhensible le parti pris architectural propeisé’évaluer son insertion.

Préalablement a tout projet de construction et afin de peéda&tape essentielle du dépdt du
permis de construire, il est donc fortement recommandé dsulter et de recueillir un avis
aupres d’'un des services ou organismes de conseil et dassisen matiere d'architecture : le
Service Départemental de I'Architecture et du PatrimoBIBAP), I'Architecte du Parc Naturel
Régional de la Brenne, le Conseil d'Architecture, d'Urbar@ et de I'Environnement (CAUE),
les Architecte-Conseil et Paysagiste-Conseil d@idaction Départementale de I'Equipement.

Si du fait d'une étude architecturale particuliere ou aatara contemporain affirmé, ou s'il est
développé dans le volet paysager un argumentaire précist@tartiré du contexte paysager et
environnemental proche et lointain, des projets ne respegias intégralement les prescriptions
annexées au présent reglement, ceux-ci pourront toutefoes/oir exceptionnellement un avis
favorable de la part des services instructeurs, apres exaorgoint et accord express par I'un
des services ou organismes de conseil.

ARTICLE N12- Stationnement des véhicules

Le stationnement des veéhicules correspondant aux besessushgers des constructions et
installations doit étre assuré en dehors des yibBques.

ARTICLE N13- Espaces libres et plantations

La végétation existante en périphérie des étangsaddre préservée au maximum.

Lors de la création, la végétation existante et en paréclgis arbres devront étre enlevés dans la
partie destinée a étre mise en eau.

Il sera interdit de faire des plantations arbustiser la créte de la digue.

Les espaces boisés figurant au plan de zonage sont classéserwer et soumis au régime des
articles L 130-1 et suivants du Code de I'Urbanisme, touhgbment d'affectation du sol ainsi
que les défrichements sont strictement interdits, les eswgt abattages d'arbres sont soumis a
autorisation.
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ARTICLE N14- Possibilités maximales d'occupation du sol

Il n'est pas fixé d€oefficient dOccupation deSols (COS) dans I'ensemble de la zone.
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Annexe du réeglement

ARTICLES 11 « Aspect extérieur des constructions

L’annexe attachée au présent réglement et relative I'aspect extérieur, précise les prescriptions
applicables aux différents modes d'utilisation et tccupation du sol.

Les présentes regles s'appliquent a la totalité des canitns, qu’elles soient visibles ou non de la
voie publique.

3

Prescriptions applicables aux
Constructions d’habitat, notamment dans les
Zones Urbainest dans IZone d’Urbanisation Future

Les constructions, extensions, annexes et autres basirderte type, présenteront une simplicité de
volume et une unité d’aspect de matériaux compatibles asesilhouette du bati actuel et
I’'narmonie du paysage.

Les pastiches ou imitations d’'une architecture archaiquétangere a la région, et les travaux qui
sont de nature a rompre I'harmonie d’un ensemble archit@guésentant une unité de volume, de
couleur, de matériaux ou de style sont interdits.

Pour les facades

- Pour les constructions traditionnelles en moellons, \&lement sera réalisé avec un
mortier laissant respirer les maconneries, les enduitnselonc composés de sable
non argileux et de chaux calcique (CL) ou faiblement hydoaudi(HL 2 maxi., pas de
HL 3,5 ni de HL 5), dans tous les cas ils devrdrg e teinte ocre plutdt soutenue,

- Pour les constructions récentes réalisées en agglomérésnént ou en briques, les
enduits pourront étre réalisés au moyen de produits pré@&cheg, colorés dans le
masse,

- Dans tous les cas, les enduits ne devront étre ni blancgpctairs ni gris béton, ils
devront étre de teinte ocre plutét soutenue,

- Si un bardage bois est utilisé, il sera a lames horizontaleserticales, ou en bois
massif de section rectangulaire uniquement, sans anglénta mais marqués par
une arréte rectiligne, laisser naturel ou peint, verngyié@ dans des teintes assombries
ou pastel, selon I'environnement.

- La couleur des menuiseries peut étre soutenue

- L'utilisation de faux bois, fausses briques ou faussesrgsde ne sera tolérée
gu’exceptionnellement en cas de réfection a l'identiqued@xtension d’'un volume
existant utilisant déja ces techniques ou pour compléter aenpositions altérées
(encadrements, chainages d’angles par exemple)
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sont interdits:

-L’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (pargaibgiques creuses,
carreaux de platre par exemple)
- La couleur des menuiseries trop vives ou ne s’bairsant pas avec I'environnement.

Pour les toitures:

- Sauf en cas de toitures-terrasses, la pente des toituesbdtenents a destination
d’habitation sera comprise entre 36° (72%) et 50° (120%s)e pente plus faible pourra
étre autorisée pour les locaux a destination d’activitg,itestallations nécessaires a des
équipements d'infrastructure ou les batiments annexdmhitation dont 'emprise au sol
ne dépasse pas 20 m2

- Pour les locaux a destination d’activité, les installasicnécessaires a des équipements
d'infrastructure ou les batiments annexes a I'habitatiemploi de bac acier sera préfére
aux plaques de fibrociment, de ton mat dans lekooaisuivantes :

* Rouge Tuile RAL 8012 ou équivalent * Gris Graphite RAL 7022 ou équivalent

* Lauze RAL 7006 ou équivalent * Noir (RAL 9005 ou équivalent
* Ardoise RAL 5008 ou équivalent

sont interdits:

- Les toitures a une seule pente sauf autorisation et aprémesx par les services
compétents pour les locaux a destination d’'activité, ledallations nécessaires a des
équipements d'infrastructure ou les batiments agmeax’habitation,

- Les toitures-terrasses, sauf en cas de constnuétiologique,

- Les toitures réfléchissantes (métalliques ou gabdéges par exemple),

- L’emploi de teinte claire (tuiles ou fibrocimerdmpexemple).

Pour les facades et toitures

- les éléments de dispositifs de production d’énergie solgpanneaux, tuiles...) sont
autorisés a condition de s’intégrer harmonieusemans la construction

Pour les Clétures:

-Les murs de maconnerie et murs-bahut d’appui seront enduifgdentique de la
construction principale. lls pourront étre surmontés d'gnille, d’'un grillage ou d’'une
structure bois, doublés ou non d’'une haie vives#ase locale.

sont interdits:

- Les réalisations dites « décoratives » ainsi gsedeétements d’'ornement
- Les clbtures en planches de ciment supérieurestand,
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Prescriptions applicables aux
Constructions industrielles notamment dans la
Zone d’Urbanisation Future

Pour bien s'intégrer dans le paysage et ne pas contrastersameenvironnement, l'enveloppe des

batiments ne devra pas présenter de contraste. Les acesqgmiuttieres, chéneaux, bandes de rive par
exemple) seront de méme couleur que les fagades. Les pestesant dans la méme gamme de ton que
les facades.

Les couleurs vives sont interdites. Les toitures et barslageont de teinte sombre. La couleur de la
toiture sera soit identique a celle des facaddagtas foncée.

Pour les matériaux de bardage et de couverture, un choixulews variées et adaptées aux situations
pourra se faire directement a partir d'un nuancier dispendd consultable en Mairie (références
normalisées "RAL").

Pour les toitures: sont autorisées les couleurs suivantes

* Rouge Tuile RAL 8012 ou équivalent * Gris Métallisé RAL 9006 ou équivalent
* Lauze RAL 7006 ou équivalent * Vert Foncé RAL 6028 ou équivalent
* Ardoise RAL 5008 ou équivalent * Noir (RAL 9005 ou équivalent
* Gris Graphite RAL 7022 ou équivalent * Blanc Pur RAL 9010 ou équivalent
de facon exceptionnelle et motivée

Pour les facades sont autorisées les couleurs suivantes
* Rouge Tuile RAL 8012 ou équivalent * Vert Foncé RAL 6028 ou équivalent

* Lauze RAL 7006 ou équivalent * Vert RésédaRAL 6011 ou équivalent
* Ardoise RAL 5008 ou équivalent * Bleu Marine RAL 5002 ou équivalent
* Gris Graphite RAL 7022 ou équivalent * Blanc Pur RAL 9010 ou équivalent

* Gris Métallisé RAL 9006 ou équivalent de fagon exceptionnelle et motivée

sont interdits en facades et en couvertures

- les matériaux brillants et réfléchissants (méta#ligjou galvanisés par exemple)
- 'emploi de teinte claire (fibrociment naturel, bacer par exemple)

Les soubassements en magonnerie seront enduitsrds g'une couleur plus foncée que les facades.
Si un acrotére dissimule la toiture, elle sera éenm hauteur sur toutes les facades d'un méme volume
Les aires de stockage seront implantées a l'ad@sdatiments.

Les panneaux publicitaires et enseignes des batimentgserdits en dehors des facades des batiments
et ne devront pas dépasser I'égout des toitures de plus der@sniils seront en harmonie avec
I'architecture du batiment).

La micro-signalisation des activités sera homogene etnd@oa une charte graphique d’ensemble
(réalisée sur des bi-mats implantés a I'entréead®he par exemple).

En cas de besoin, le long de la RD 926, les clotures seromtitwdes d'un grillage de couleur sombre
doublé ou non d'une haie végétale.
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Prescriptions applicables aux
Batiments agricole, sylvicole et piscicol@otamment dans les
Zones Agricole et Naturelle

Dans le cadre de I'application de cette Charte départeeentdase au point en partenariat par les
différents intervenants dans ce domaine (Chambre d’Afjuce; CAUE, DDE, DDAF, SDAP,
Architecte Conseil) et signée le 20 Juin 2000 sous l'atétode Mr le Préfet, il convient que les
batiments respectent les prescriptions suivantes :

Pour bien s'intégrer dans le paysage et ne pas contrasteteaveenvironnement, ils devront présenter
une enveloppe de batiments aussi homogene que possibtedéfréduire leur impact volumétrique
dans le paysage ils devront donc :

- présenter une simplicité de volume et une unité de ton. tesssoires (gouttieres, chéneaux,
bandes de rives par exemple) seront de la méme couleur qiegéetes, les portes restant dans
la méme gamme de ton

- utiliser des matériaux aux teintes plutét sombres

- minimiser les effets de brillance et les surfaces réflesdmtes en optant pour des toitures et des
facades en matériaux plutdt sombres et mats

L'utilisation du bois est recommandée, notamment pour lbeis ae jardin ou d’étang, les abris isolés
nécessaires a I'élevage familial non agricole, qui devpoésenter une grande simplicité de volume et
une grande homogénéité de matériaux et de couleurs.

Pour les matériaux de bardage et de couverture, un choixulews variées et adaptées aux situations
pourra se faire directement a partir d'un nuancier dispendd consultable en Mairie (références
normalisées "RAL").

Pour les toitures sont autorisée$ardoise, la tuile (de préférence de teinte vieillie), &lacier
(de préférence au fibrociment), dans les couleuiksastes :

* Rouge Tuile RAL 8012 ou équivalent * Gris Graphite RAL 7022 ou équivalent

* Lauze RAL 7006 ou équivalent * Vert Foncé RAL 4695 ou équivalent
» Ardoise RAL 5008 ou équivalent * Noir (RAL 9005 ou équivalent

Pour les facades sont autoriséeke bois peint ou lasuré, le bac acier (de préférence au
fibrociment), dans les couleurs suivantes :

* Rouge Tuile RAL 8012 ou équivalent * Gris Graphite RAL 7022 ou équivalent
* Lauze RAL 7006 ou équivalent * Vert Foncé RAL 4695 ou équivalent
* Ardoise RAL 5008 ou équivalent * Vert RésédaRAL 6011 ou équivalent

sont interdits en facades et en couvertures
- les bardeaux bitumés, les matériaux brillants et réflé&amts (la tdle galvanisée ou le bac
acier par exemple), et les teintes trop claire§ilfleciment naturel par exemple)

Pour les batiments agricoles les soubassements devr@ntétdés a l'identique des facades. Les
soubassements inférieurs a deux metres de haut pourrtert eesparpaings bruts rejointoyés. S'ils sont
revétus d'enduit, celui-ci sera au moins aussiéane les tons recommandés pour les facades.

Les silos ou équipements annexes seront, dans la mesuressiblpptraités de la méme facon que les
batiments qu'ils accompagnent, les couleurs recommaridéesidentiques a celles autorisées pour les
facades.

Dans le cas d’extensions de batiments (avec prolongemembldme initial et continuité de toiture)
n’excédant pas le ¥ de la surface existante, les presergptiodessus pourront ne pas s'appliquer sauf
pour la toiture pour laquelle la teinte sombre doit étre rneaine pour s’accorder avec les toitures
(vieillies) existantes.

3
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Prescriptions applicables aux

Affouillements et exhaussements du sol
en vue notamment de la création d’étang temns

Zones Agricole et Naturelle

Les présentes regles s’appliquent quelque soit la deistinet le mode d’exploitation de I'étang et qu'il
soit visible ou non de la voie publique.

Pour bien s'intégrer dans le paysage, ils devroatréalisés tels que :

- la longueur de leur digue ne puisse étre supérieure a 50%rilmgtre de la nappe d'eau (prise
a la cote au niveau du déversoir)

- la digue ou la chaussée présente une pente douce qui ne @tnerisupérieure a 1 sur 3 tant du
c6té amont que du c6té aval

- la largeur de la créte soit de 3 metres minimum

A I'exception de la largeur en créte minimum de 3 metres,régses ne s’appliqueront pas pour les
bassins agricoles et piscicoles d’une superfidérieure a 5000 metres carrés.

Prescriptions applicables aux
Abris de jardin, d’étang et d’élevagenotamment dans les
Zones d’Agricole et Naturelle

Les abris devromrésenter une grande simplicité de volume et deeaou

L'emploi & nu de matériaux de maconnerie destinés a étreitengharpaings, briques, plaques de
ciment par exemple) est interdit.

Les facades devroiétre traitées avec les mémes matériaux et de la méme teiateegu utilisés pour
la couverture, ou bien étre peintes de couleurderau enduites de teinte treés soutenue.

L'utilisation du bois est recommandée pour leuligaaon.
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Prescriptions applicables aux
Constructions dans la
Zone Naturelle

Les restaurations, les extensions, les annexes et autnefrwtiions de ce type, présenteront une
simplicité de volume et une unité d’aspect de matériaux @tiiles avec la silhouette du bati
actuel et 'harmonie du paysage.

Les pastiches ou imitations d’'une architecture archaiquétangere a la région, et les travaux qui
sont de nature a rompre I'harmonie d’un ensemble archit@guésentant une unité de volume, de
couleur, de matériaux ou de style sont interdits.

Pour les toitures sont autorisées
- 'ardoise, la tuile (de préférence de teinte vieillie),ildciment de teinte noire ou brun-
rougeou le bac aciede teinte foncée (par exemple gris graphite "RAR2F)

sont interdits:

- les bardeaux bitumeés, le fibrociment de teinte naturellés (gair), le bac acier de
teinte claire, la tdle galvanisée, ainsi que tassnhatériaux brillants et réfléchissants

Pour lesfacades sont autorisées
- le bois peint ou lasuré de teinte foncée, le bac a@erpréférence au fibrocimentle
méme teinte que la couverture ; les matériaux de maconmtelgeque parpaings,
briques, plaques de ciment devront étre traités avec lesesi@natériaux que la
couverture, peints de teinte foncée ou enduiteitdettrés soutenue.

sont interdits:
- la téle galvanisée, les matériaux brillants etagfissants et les teintes trop claires.
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Annexe du réeglement

ORIENTATION D'AMENAGEMENT
Zone « AUe » du Chemin de Touche Renard

L'Orientation d’Aménagement porte sur la zone AUe, destinée a recevoir un écocentre comprenant de
douzaine de maisons d’habitation, un centre d'information, de démonstration et de formation des
techniques et pratiques écologiques dans le domaine du batiment, de I'énergie, de I'eau et du paysage
et un secteur destiné a des activités liées a la nature (jardin potager, verger, rucher, camping...).

Relief et hydrologie

Le secteur pressenti pour le projet présente un relief peu marqué. La pente, globalement Nord-Sud, est
de I'ordre de 1%.

v"

Relief

"3 parcelles concemnées
[ moins de 110 m
] de 11021125
] de 11254 115 m
I de 1154 117,5m
I plusde 117,5m

=P sens de la pente

Les eaux de ruissellement sont entrainées vers le chemin rural.
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Occupation des sols et milieux naturels

Aujourd’hui le terrain se compose
- d’'une prairie en voie d’enfrichement & 'Ouest
- d'une pelouse calcaire semi-aride avec un fourré de pins sylvestres en son centre et trois
petites parcelles cultivées (jardins) séparée par des haies de frénes.

Il n'est plus utilisé par I'agriculture.
Le terrain est divisé en deux parties par un chemin rural qui permet I'accés au hameau de Touche

Renard ; cette voie est bordée au centre par une haie de vieux frénes traités en tétard. A I'Est une haie
arbustive présentant principalement des pruneliers sépare le terrain de la zone cultivée.

La bordure Nord de la partie Est est constituée d'un fourré comportant de nombreux frénes, alors que
rien ne vient séparer la partie Ouest des prairies ou vergers situés au Nord. (Pour de plus amples
renseignements se reporter & I'étude biologique.)
Le secteur considéré est entouré :

- au Nord et au Sud-Est par des massifs boisés relativement importants,

- al'Ouest et au Sud-Ouest par le tissu urbain du bourg.

Il est donc en continuité avec I'urbanisation et protégé des terres agricoles par des boisements.

4 N /
Occupation du sol de I'environnement

- >

———

¢ J parcelles concemnées
[ bois

[ZZZ] espace boisé classé au PLU
[ tissu urbain existant b
E— zone U au PLU (non construite)
[ équipement

= === chemin de randonnée balisé

= T T g

Un chemin de Petite Randonnée passe en bordure du terrain ; il rejoint d'autres sentiers balisés ainsi
gue le chemin de Grande Randonnée 46 qui relie I'lndre et Loire au Tarn a travers 6 départements. |
peut étre un atout pour faire connaitre des activités de loisirs situées dans la nouvelle zone.
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Paysage et patrimoine

Le terrain est peu perceptible depuis I'extérieur : bois, constructions et végétation des jardins le
masquent.

4 Y
Paysage ‘

"47 .4 .o

JQ‘i"I.‘l":
s,
(S A

. L 3 ‘ .
/K T
™™™ parcelles concernées

paysage boisé
[] paysage agricole
[__] urbanisation
zone d’urbanisation future
= (mutation possible du paysage)
mmmm |igne de créte
partie basse
— Masque visuel
2 prise de vue des panoramiques

Méme le long de son chemin d’acces (chemin de Touche Renard), l'intérieur du terrain n’est visible
gu’a partir d’ouvertures dans la végétation qui le borde.

Panoramique 1 : la partie Ouest du terrain concerné ;
a droite le roncier qui le masque depuis le chemin rural

Panoramique 2 : la partie Ouest a travers la haie de frénes qui la borde a I'Est
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La partie Est du terrain se découvre plus facilement, tout au moins au Sud.

Panoramique 3 : la partie Est vue depuis le chemin rural
lorsque celui-ci fait un virage a angle droit pour se diriger vers Touche Renard

I 'y a donc pas de perspectives lointaines sur le terrain ou depuis celui-ci et les perspectives
rapprochées sont réduites.

Les haies autour du terrain, intéressantes du point de vue écologique, sont également importantes
pour le paysage. Elles permettent une meilleure insertion du projet dans son environnement et
constituent une jonction douce avec I'espace agricole. Elles sont & conserver dans la mesure du
possible ou a recréer.

Quelques beaux arbres, situés le plus souvent dans les haies, doivent étre préservés.

Voirie

Le chemin de Touche Renard est étroit : environ 2,5 m de large. Il ne permet pas le croisement de
deux véhicules. Il est bitumé et présente des bas-cétés enherbés sur lesquels les voitures peuvent se
garer, bordés d’'un fossé.
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Réseaux

Le secteur étudié est desservi par I'eau (une canalisation de diametre 160 mm passe au Nord, une de
60 mm emprunte le chemin rural) et I'électricité. En revanche l'assainissement collectif s'arréte a

distance.
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Prescriptions

Le projet utilise un espace non exploité entre le bourg et I'agriculture. Il doit étre de plus en plus rural &
mesure que l'on s’éloigne de l'urbanisation (les maisons d’habitation se situant en limite de celui-ci),
afin de constituer une jonction douce entre I'urbanisation et espace rural.
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Le projet doit mettre en ceuvre des techniques respectant I'environnement, économes en énergie et en
eau et utilisant les ressources locales. L'ensemble des constructions devront donc répondre a des
critéres de basse consommation, voire de consommation passive.

En particulier,

* au niveau des milieux naturels :

- conservation des plus beaux sujets arbustifs,

- conservation et gestion des stations d’Ophioglosses communs, ainsi que de celles des
Corynéphores blancs,
- conservation ou reconstitution des haies avec I'extérieur ;
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e au niveau des réseaux

- récupération ou infiltration et non rejet des eaux pluviales vers I'extérieur,

- traitement des eaux usées dans une station autonome réalisée pour le projet (systéme de
traitement écologique),

- réalisation de locaux communs, facilement accessibles aux camions de ramassage, et de
dimensions suffisantes pour permettre le tri sélectif des déchets,

- mise en place de secteurs de compostage pour les déchets fermentescibles.

* au niveau des voies et de parkings

- réduction de la place de la voiture
- revétements des parkings absorbants

* au niveau de la construction

- groupement des maisons d’habitation par 2 ou 3 (réduction de I'emprise au sol et
amélioration des performances en matiére de chauffage)

- mutualisation de certains services dans une maison commune (grande télévision, machines
a laver, installation pour sécher le linge...)

- orientation sud des habitations et de la maison commune

- recherche d’'une compacité des constructions

- constructions bio-climatiques, a haute performance énergétique

- choix de matériaux naturels de proximité

- recherche d’'une cohérence esthétique de 'architecture et une continuité avec I'existant pour
les constructions les plus vues depuis le chemin de Touche Renard, plus de liberté pour les
constructions situées a l'arriere,

- utilisation d’énergies renouvelables pour I'eau chaude et le chauffage

- installation de systémes d’économie de I'eau potable, de cuves de récupération de I'eau de
pluie, de systemes électriques basse consommation.

La composition du projet doit &tre conforme au sché ma page suivante

- au Nord-Quest (sur environ 1 hectare), un lieu de vie comprenant

O OO0 O0Oo

a terme au moins une douzaine d’habitations,

une maison commune (services communs et lieu de vie),
une aire de jeux,

un jardin commun,

des espaces verts ;

- au Centre (sur environ 1,4 ha), un lieu d’accueil, de séjour, d’échanges et de formations sur
les techniques et pratiques écologiques dans le domaine du batiment, de I'énergie, de
l'eau..., lieu orienté vers I'écotourisme et destiné & améliorer I'attractivité de la commune
comprenant en particulier

(o]

0]

o

o

un batiment regroupant un accueil, des salles polyvalentes (ateliers, réunions...) et un
réfectoire,

une douzaine de modules (pouvant servir d’hébergement temporaire) construits avec
différentes techniques « écologiques »,

un espace d’hébergement léger (camping et petits bungalows, soit une dizaine
d’emplacements au total),

un batiment de stockage ;

- au Sud-Esgsur environ 1,6 ha), un espace jardin comprenant

(0]
(0]

(o]

une zone de culture (potager, verger, rucher, maraichage...),

un espace d’hébergement léger (camping et petits bungalows, soit une dizaine
d’emplacements au total),

un batiment pour le stockage du matériel nécessaire a la culture et les sanitaires ;

L’'espace d’hébergement Iéger ne pourra étre aménagé et le batiment construit que si la partie centrale

du projet est réalisée.

DDT36 / SCPEA
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: Les schémas d’aménagement d'ensemble qui perntettroverture a I'urbanisation de la

DDT36 / SCPEA

zone « AUe », outre qu'ils doivent étre compatibles avecidhtation d'aménagement,
pourront aussi s'inspirer et s'appuyer sur lBicheconseil' réalisée par le Parc Naturel
Régional de la Brenne.

Cette fiche, congcue comme un outil pédagogique et daide fpaménagement et
I'équipement propose en effet des éléments de réflexiolisyplantation, I'orientation, la
mitoyenneté, la densification, des constructions, l'ddopdans les constructions de

systémes et procédés a économies d'énergie, la gestion tedilement des eaux, le
stationnement, ...

Elle évoque aussi des pistes sur la cohérence a trouver et enfre le centre bourg et
l'urbanisation récente et linéaire du chemin, entre la zand@llonnaire et le « I'écocentre »
(bande végétalisée, ouvrages techniques liés éstiog de 'eau, ...).
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Eléments de programmation
L'opération sera phaseée.

L'ouverture a l'urbanisation se fera par tranches successives en fonction de la présence et de la
capacité des réseaux a répondre aux besoins des constructions, mais également de la réalisation
effective du projet, et notamment de la premiére tranche, située au plus prés du bourg, et qui
correspond a la partie destinée a la réalisation des habitations.

L’ouverture a I'urbanisation en totalité ou partielle, de la partie centrale projet et de celle située au Sud-
Est, relévera d'une décision et d'un choix communal.

La construction de plusieurs habitations devrait débuter en premier, ainsi que celle de la premiére
partie du batiment principal du centre écologique (salles polyvalentes - ateliers, salles de réunion,
réfectoire, douches, toilettes et cuisine). Le centre pourra ainsi fonctionner.

L’accueil, le bureau de I'association et la matériauthéque seront batis dans un second temps.

L'aménagement du jardin se poursuivra plusieurs années en corrélation avec les autres parties du
projet.
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Annexe:

Fiche conseil du Parc Naturel Régional
Zone « AUe » du Chemin de Touche Renaid

Parc Naturel Régio-na

de la Brenne

Commune de
Projet d’éco~[ogis et
"d’éco-~-centre,
route de Touche Renard

Sainte-Gemme

20N

A Ciel Ouvert, atelier des paysages quotidiens
Benoist Garnero & Claire Laubie, paysagistes dplg

10 rue St-Germain 94120 Fontenay-sous-Bois
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CONTEXTE GENERAL CT ETAT DES LITUX

Demande

La commune de Sainte-Gemme engage une
révision du son PLU afin de pouvoir, en autre,
rendre possible la réalisation d'une extenslon
du village sous la forme d'un projet atypigue,
Ce projet se compose dun écohameau (12
maisons dont 1 & louer + 1 malson com-
mune), d'un écocentre et d'un espace jardin
gérsé par une association. Cette derniere sou-
halte par ce bials ;

- Concevolr, construire et développer avec les
futurs habitants un projet d'habitat groupg
visant de reelles économies de ressources,
d'energie et procurant le moindre impact en
amont et aval de sa réalisation.

-Favoriser, & partir de I'éco-construction, les
echanges et interactions entre les habitants
de I'écohameay, la commune et les acteurs
de la région.

-Pramouvoir, participer et sensibiliser a I'im-
portance des Initiatives alternatives en ma-
tigre d'aménagement, de construction et du
vivre ensemble.

Contexte

Le terrain s'apparente a4 une vaste clairiere
au sol pauvre, depuis longtemps dévolue a la
pature et aux maraichage et qui depuis plu-
sieurs annees, a évolué partiellement vers la
friche et au boisement,

Délimiteé par des opacités boisées, il consti-
tue un lieu fortement identifie au paysage de
liséres forestiéres caractéristigue des confins
de la Brenne des étangs et de la Champagne
berrichonne.

Lintégrité de cette aire paysagére a été bou-
leversée par I'extension récente de l'urbani-
sation sur le mode du pavillon individuel gui
en s'egrainant le long de la route, & modifier
en partie la nature agricole de cette alcdve,
La compacité du bourg n'a pas ici prévalus
dans les prérogatives d'urbanisation, au point
d'assigrer icl une écriture frés stéréotypée
voire banalisante alors que la reconstruction
du village aprés son incendie 4 la fin de la
seconde guerre mondiale, avait su produire
un paysage villageois original et de qualite.

Si le territolre de Sainte Gemme a vu dispa-
raitre comme ailleurs une grande partie de
son armature bocagere (arrachage des haies,
« digestion » par l'enfrichement ou e boise-
ment volontaire), il donne encore & voir par
endroits, des séquences de resistance de
cette mallle arborée. Le site concerng par
cette opération dans sa partie Est offre une
sequence bocagére certes courte et trom-
qués mais gui marque encore ce secteur de
Touche-Renard.

La photo agrienne de 1950 illustre bien 'exis-
tence de cette écriture rurale qui, au fl du
temps, sest effacée. Ce cliché montre aussi
un terroir de verger combing aux cultures et
patures. La topographie, peu marguée, des-
sine toutefois un thalweg leger qui se localise
au sud-est du terrain, 1& o0 la route marque
un angle, La zone dédiée au camping est un
secteur humide qui confirme bien ce relief,

Fhotographie aérienne récente - source : IGN/GEoporia
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Carte SCAN 25/TGN : fe viliage et localisation de {'opération

2 PHR de la Brenne - Fiche-conseil - Sainte-Gemme » Projet d’écologis et d'écocentre A Ciel Ouvert / 2011
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Cebre du village

Depuis Fextrdme oot de ia parcelie, fe fomrain sAppargnte 4 une fands s cuverte. Le contoxte bAE do type pavillonnaire peu dense a banaliser
cg secteur sfapparentant vie e vaste claindre. I ne dicte aweune presenplion préciee sur une arganisation & reepecter, Lo face 4 Face aves lg
Frtur Soo-hameaw impligue sans doute 8 mise en place Sifment de transition entre ces deux entitds hEtdrogdnes pour garantir de meilizures
conditions de dialogue.

Cevbre du village

Les contacts visuels avee le centre du willage sont Brgement atténuds par fa végdtation ef les construcbions. L¥dco-Rhameaw sinserira done dans
une refabive autonenis paysagbre, Il devra fovtefois mepectar o sectour o Svelug Iz sonndohors blane (o puisor dans 12 frpolagios paysagdre
Lwaias fo vorab A rdesssaire A son SAbhissement (rEifrence au bocags A B geston de Feav on aukres).

2011 /& Ciel Quvert PMR de la Brenne - Fiche-canseil - Sainte-Germe Pru:ujet d’écologis et d'écocentre 3
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Carte d'Ftat major, fin XIXE stécle.

La carte d’Etat major montre bien la topographie subtile dans
laquelle le site envisagé pour cette opération s'inscrit, On v dé-
couvre aussi un village compacte, organisé autour d'une arma-
ture de voies en £toile et Un territoire nettement moins boisé
qu'aujourd’hui (en rouge, le secteur dédié & 'éca-hameau).

Photographie aérienne 1950 (source : IGN/LGIS‘ffS)

4 PNR de |a Brenne - Fiche-conseil - Sainte-Gemme » Projet d'écologis et d'écocentre & Ciel Ouvert / 2011
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EnJEuX ET RECOMANDATIONS

. r .
1".r|]{: L ek recommaand:ations

Passar rapidamant d"un pragramma A un
varitabla prajat d'aménagamant
L'association aujourd’hui posséde un pro-
gramme et des projets individuels, Mais
ce prograrmme et ses traductions spatiales
rmanquent encore de cohésion et de perti-
nence notarmrment vis-3-uiz do payzage d'ac-
cueil,

Il dewient donc urgent 3 ce stade d'avance-
ment de la révision du PLU, de batir un pro-
jet d'aménagement glabal qui ne soit pas la
simple sornrne de pigces ponctuslles et de
velléités personnelles, Commpte tenu de la
supetficie conséquente de "opération,; on ne
peut e satisfaire de schérma et il devient =t
indispensable d'approfondir le projet d'ameé-
nagerment en produisant un véritable plan qui
viendra, aprés walidation, nourrir les orien-
tations du PACLD et le réglerment de la zons.
Actuellernent, il sermble que 'on procéde un
peu & l'envers, ce qui conforte ancore le flou
autour de cette opération et de ces modes
opératoires, Enfin, un phasage serait 4 pro-
duire car tout ne se fera pas d'un coups La
progressiviteé des aménagements nécessite
donc |'établizsernert des plusieurs étapes
dévolution qui doivert &tre cohérertes les
unes avec les autres mais aussi assez souples
pour tolérer de:z adaptation: dont on ignore
la teneur & ce stade d'svancerment de |a ré-
flexion,

Favarisar un prajat plus campact

Le dernier schérma traduit une attitude qui
tend 3 prendre ses aises en couvrant presque
toute 'ermprize de son foncier A "échelle du
village actuel, cette opération couvre une
supetficie trés importante qui n'est pas sans
rappeler certains lotissernents expansion-
nistes, A |heure ol 'on préne une consom-
rmation plus raisonnable des terres dédiées a
de nouvelles urbanizations. il serait logique
de rechercher une plus grande économie des
ernprises, Plus cormpact, on laisserait sans
doute plus de rmarge de manceauvre & une
évolution 4 lang terme de cet ensemble, et on
réduirait les colts dinstallation notamment
en terrme de réseaux D'autant plus gu'su-
cune garantie n'est assuree sur la viabilité de
I"éca-hébergernent.

La défense incendie est un point importart de
la conditionnalité du projet et de sa péren-
nité, <n gagnerait i regrouper les batiments
importarts autour de ce point comme les
villages et harneaux d'antan. En ce zensz, la
rnare qui assurerait cette fonction a la capa-
cité & pouwoir constituer un ancrage pertinent
pout airmanter local technique, bitirnent prin-
cipal de I'éco-centre ot celui du stock, un peu
4 I'immage de harmeaus des alentours,

La vaie d'accés et de deszerte des stationne-
rments mériterait d’&re elle aussi raccourcie,

De la mérne rmanigre; 'aire de carmping im-
plique des équipernents qui viennent ernbla-
ver la seconde parcelle ZM28 (bitiment de
stock, parking...). Il serait sage de lui conser-
ver son intégrité #naturelle® en implantant
ce carnping et ses annexes au nord de l'eco-
hébergernant, afin |4 aussi de rmutusalizer les
équipernents [aire de stationnernert, sani-
tiares, stock...) Ce n'est qu'ad long terme, si
le projet déco-hébergerment est un sucées
que lg camping pourra &tre déplacé sur |a
parcelle ZH2E,

2011 /& Ciel Quvert
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iE .
Spabalization du pregrarnme au 23 novernbre 2011,

uUna fagada sud 3 canjuguar sur la mada
d'una banda végétalisda ariginala, inspi-
réa du vargar at du bacaga

Cette extension urbaime d'un nouvesu gerre
doit &tre |‘occasion de redonner du caractére 8
ce secteur qui a &é malmené par 'essaimage
de pavillans., En cela, le traiternent de cette
voie est un erjeu fort du projet, Les études
environmernentales ont rmontré en autres, que
la banguette herbeuse recelait une graminée
4 protéger Cette protection impligue une
bande de terre non constructible et non amé-
nageable qui ne peut se limiter uniguerment
au zecteur de préservation de cette plante. 11
sermblerait judicieux de prolonger cette erm-
prize d'un bout & I"autre de la fagade sur rue,
cormrne une large banguette dherbes opé-
rant un premier degré de transition avec |a
rue et les habitations récentes existantes qui
fort face & cette future opération. La consti-
tution d'un rideau arboré aéré peut dtre erwi-
sagé sous la forme d'un verger de plein vent,
dort |2 hauteur ne viendrait pas concurrencer
I'ensoleillerment des habitations, Il slinscrirait
dans |la continuité de la rmaille bocagére en
proposant une structure de transition entre |a
village et sez jardins et 'espace agricols,

Si la voie actuelle posséde un gabarit &trait,
le projet d’éco-centre ne doit pas rotiver un
élargissermnent normalisé. Tout élargissernent
conduirait 4 une prise vitesse dans un secteur
que 'on souhaite résidentisl et intimiste. Au
contraire, ce peut Stre un atout 3 faire va-
loir pour conforter le caractére de ce site en
conservant une échelle de woirie de type che-
min. &i élargissernent il dait y avair, il ne peut
visiblernent dépaszser, wvu le contexte, une
emprise de 1m, 3 prendre en rive sud afin de
protéger les plantes rares de |a rive nord, Par
contre, il convient d'assurer une ernprize sé-
curisée pour le cherminernent des pidtons qui
sont censés avoir laissé leurs wahicules, place
de "église. Le werger comme la bande her-
beuse (en dehors du secteur du corpnéphare
blanc) peut alors devenir cet espace déambu-
lation agréable,

49/51

Das auvragas tachniguas lids & 1'aau 3
mattra an scéna

Concernant |a défense incendie, les ouvrages
de type réserve sous forme de wvessie en
bache plastifiée est & proscrire en raison de
limpact quiils générent. De méme, le bas-
sin % technique » & pente raide, avec cléture
de protection ne peut étre accepté danz ce
contexte papsager et parait peu compatible
avec |'idée d'éca-centre,

Cetke réserve 3 incendie, cormme la station
de phyto-épuration, se dait de rentrer dans le
systérne de composition des espaces comme
des ambiances et sinscrire dans la logique
paysagére des rnares de willage ce qui irm-
plique un traiternent traditionnel, 3 savoir une
étanchéité 3 I"argile. Si les conditions de sol
re le permettent pas, une biche peut Etre
erwizagée & condition qu'elle soit recouverte
de terre et que ses gurlets en rive ne soient
pas wisibles. Lesberges adoucies devront évi-
ter la pose souvent inélégante de barridgre ou
de cldture de protection. Cela nécessite donc
que l'on réserve une emprise conséquerte 3
la réalization de cet ouvrage.

La station de phyto-épuration actuellerent
teléquée en fond de parcelle cormmme =i on
voulait |a dissirmuler est pourtant un dizposi-
tif essentiel de la démarche &co hameau, Elle
rrériterait d'&re mise en &vidence cormme un
dispositif ermnblématique d'une nouvelle ma-
nigre de penser l'assainissement. Elle trou-
verzit rmieux sa place dans la partie basze
du terrain que |3 ol elle est envisage pour
I'heure,

Ainsi, dans ces paysages de Brenne ol l'=au
est omniprésente sous la forme des illustres
étangs mais aussi des normbreuses mares et
fossés, il importe que I'éco-centre expose de
fagon plus ostentatoire ces dispositifs | clest
pourquoi la mare se doit de tréner au coeur
rmérne du noyau bati en poszition de seuil de
I'éco-centre et que la zone de phyto-épura-
tion pourrait &re implantée en fagade sur la
route de Touche renard, forrnant ainsi.un s=uil
& franchir pour pénétrer dans les éco-héber-
gernents.

PMR de la Brenne - Fiche-conseil - Sainte-Gemme * Projet d’écologis et d'écocentre 5
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Propositon de réorganisation du programme

Préserver des transparences pour ne pas
perdre le contact avec le site d'inscrip-
tion

Une des dés d'intégration de cette opération
réside aussi dans le maintien de certaines
perméabilités visuelles qui permettent depuis
la route de Touche-Renard, de continuer &
prafiter d’une profondeur de champ par dela
les constructions et les plantations, La per-
ception des liséres boisées, qui affrment le
caractére de grande clairiére  aux portes du
village doivent étre préservées,

Engager une gestion ciblée du secteur de
coryhéphore blanc

La présence de cette plante rare dans ce ter-
rain privé impligue une responsabilité des
proprietaire vis-3-vis de la peérennisation de
cette espéce, Avec 'aide du Parc, une gestion
du milieu ol elle évolue doit étre engagée afin
de lui garantir toutes les chances de préserva-
tion. Il s'agit principalement d'éter les genéts
et autres ligneux qui tendent & se développer
sur cette aire et & éviter tout pigtinement. La

I- Zone dhabitations
2- Eco centie

3- Local technigue
- Stock

5-Grande maire
G-Mail paring

Grande cour fédérant les grandes
unités de [Bco hameau et ses an-
nexes

Zone phyto-gpuration

Eco hébargement

ZOone camping

Cabanes

Petit étang ou grande mare

Espace maraichage

Verger de plein de vent puvant aussi
héberger fes Jarding potagers des
habitations

Accés principal & oo haimeau

Zone Jeux

Préserver de transparence visuelle

Zone de protecticn de corynéphore
Blanc

Section de bocage & protéger

pose d'une cléture discréte de type agricole mmm— Zone de protection de plantes
est vivement conseillée.
6 PMR de |a Brenne - Fiche-conseil - Sainte-Gemme o Projet d'écologis et d'écocentre A Ciel Quvert f'2011
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TRADUCTION SENSIBLE DES RECOMMANDATIONS
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