SAINT-PIERRE-DE-PLESGUEN - Plan Local &'Urbanisme - ZONE U E

) CHAPITRE 2 - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONEUE I

CARACTERISTIQUES GENERALES
Les zones UE correspondent aux extensions du centre-bourg, plus récentes, moins denses,
s’étant développées majoritairement sous forme pavillonnaire.

Elles ont vocation & accueillir les habitations et leurs dépendances, les commerces, l'artisanat
les bureaux et les services compatibles avec |'habitat, s'ils peuvent étre admis immédiatement
compte-tenu des capacités des équipements existants.

L'urbanisation de la zone se réalise suivant les orientations d’aménagement éventuelles,
conformément aux dispositions réglementaires afférentes et dans le respect du projet
d’aménagement et de développement durable.

Les constructions en pierre ou en terre sont, a priori, des éléments constitutifs du patrimoine

communal et a ce titre le permis de démolir sera exigé au titre des dispositions du 7° de
Iarticle L.123-1 du code de l'urbanisme.

‘ SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU S§OL I

ARTICLE UE 1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES :

1.1 : Rappel : Dans les espaces boisés classés figurant aux documents graphiques, tout
défrichement est interdit ef les coupes et abattages d’arbres sont soumis a autorisation préalable.

1.2 : Sont interdifes les occupations et utilisations du sol suivantes :

* Tout type dinstallations ou d'utilisations du sol qui par leur destination, leur nature, leur
importance ou leur aspect, sont incompatibles avec la salubrité, la tranquillité, la securité ou la bonne
tenue d’'un quartier d’habitation ;

* Toutes activites relevant du régime des installations classees pour la protection de
l'environnement, soumises a autorisation, ef incompatibles avec la proximité de I'habitat humain ;

* |.es constructions a usage agricole ou industriel ;
¢ L’ouverture et I'exploitation de carriéres ;
* | es ferrains aménagés pour l'accueil des campeurs et des caravanes ;

* Le stationnement isclé des caravanes plus de trois mois par an et l'implantation d’habitation
légéres de loisirs ;

* Les parcs d’attractions ouverts au public ;
* Les dépbts de véhicules ;

* |Les exhaussements et affouillements autres que ceux mentionnés a larticle UE 2 ;
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ARTICLE UE 2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A CONDITIONS

De maniére générale, la zone UE admet ce qui n’est pas expressément interdit a Iarticle
précédent. Par ailleurs, les occupations et utilisations du sol suivantes sont admises sous
conditions :

* Les entrepdts lies a la vente sur place ;

* Les aires st constructions a_usage de stationnement ouvertes au public ;

* Les installations classées pour la protection de I'envirennement, soumises a déclaration ;

* Les exhaussements ef affouillements indispensables & limplantation des opérations et
constructions autorisées dans la zone ;

* Les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif pour lesquels seuls les
articles 6 et 7 s’appliquent ; '

* Les installations et equipements necessaires au fonctionnement des services publics ou d'intérét
collectif pour lesquels le présent réglement ne s'applique pas.

* La reconstruction de batiments, détruits & la suite d'un sinistre. Un alignement différent de celui
existant pourra &ire imposé pour assurer une meilleure insertion dans I'environnement ;

* Les clbtures dés lors gu’slles font 'objet d’'une autorisation préalable en mairie ;

SECTION - 2 : CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL I

ARTICLE UE 3 - ACCES ET VOIRIE

3.1. - Acces : Un terrain pour étre constructible doit disposer d'un accés sur une voie publique ou
privée, ou bien le pétitionnaire doit produire une servitude de passage suffisante, instituée par acte
authentique ou par voie judiciaire en application de l'article 682 du code civil.

Le projet peut &tre refusé ou subordonné au respect de prescriptions spéciales ou a la réalisation
d’'ameénagemaent particuliers, siles accés présentent un risque pour la sécurité des usagers des voies
publiques ou pour les utilisateurs des accés. Il peut étre notamment subordonné & la limitation du
nombre d'accés |orsque le terrain est desservi par plusieurs voies.

3.2. - Desserte en voirie : La réalisation d'un projet est subordonnée a la dasserte du terrain par une
vole dont les caractéristiques répondent a sa destination et a limportance du trafic généré par le
projet. Ces caractéristiques doivent permetire la circulation et I'utilisation des engins de lutte contre
l'incendie.

ARTICLE UE 4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. - Alimentation en eau potable : Toute construction ou installation susceptible de requérir une
alimentation en eau doit obligatoirement étre raccordée au réseau d'alimentation en eau potable de
capacite suffisante.

4.2. - Assainissement :
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4.2.1. - Eaux usées : Toute construction ou installation susceptible de générer des eaux usées ne
pourra étre autorisée que si elle est raccordée a un dispositif d'assainissement conforme aux régles
sanitaires en vigueur. )

En présence de réseau d'assainissement collectif, le raccordement est obligatoire. Si le réseau ne
peut admetire la nature des effluents produits ou si la station d'épuration n'est pas adaptée a leur
traitement, un pré-traitement conforme a la réglementation en vigueur sera exigé au pétitionnaire,

4.2,2. - Eaux pluviales : Tout aménagement réalisé sur un terrain ne doit jamais faire obstacle a
I'écoulement des eaux pluviales, ni augmenter les ruissellements et nuisances par rapport a la
situation existante a la date de dépét du projet.

Si le réseau existe et présente des caractéristiques suffisantes, les eaux pluviales recueitlies sur le
terrain doivent y &fre dirigées par des dispositifs appropriés sauf si un dispositif de collecte et de
stockage adapte, ne compromettant pas la sécurité et la salubrité publique, est installé en vue d'un
usage privatif.

En l'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant, des aménagements adaptés A 'opération et
au terrain doivent étre réalisés pour permettre le libre écoulement des eaux et pour en limiter les
débits, a la charge du pétitionnaire.

4.3. - Autres réseaux : Les réseaux d'électricité et de téléphone, liés au projet de construction, ainsi
que les branchements sur le domaine privé, devront &tre dissimulés & la charge du pétitionnaire, sauf
impossibilité technique ou économique justifiée.

ARTICLE UE 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

* Article non réglementé.

ARTICLE UE 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

6.1 - Voles et emprises ouvertes 3 la circulation automobile : A défaut d'alignement cu de marges
de reculement portés sur le plan, les constructions s’implanteront dans le respect de
'implantation dominante des constructions contigués ou immédiatement avoisinantes, sans
perter atteinte au bon fonctionnement de la circulation.

6.1.2 : A défaut d'implantation dominante des constructions contigués ou immédiatement
avoisinantes, les constructions principales s'implanteront 4 I'alignement des voies et/ou en retrait
maximum de & m, calculés perpendiculairement & compfter de 'alignement de la voie.

6.2 - Régles alternatives aux dispositions ci-dessus : Des implantations différentes sont
possibles dans les cas suivants :

- Ces dispositions ci-dessus ne s’appliquent pas aux constructions annexes, dés lors qu'ils ne
participent pas & la continuité du front bati. Dans ce cas, ceux-¢i peuvent s'implanter a I'alignement
et/ou en retrait d'au moins 1 m & compter de I'alignement.

- Dans le cadre d’opération d’ensemble, de permis groupé, de permis groupé valant division cu
de lotissement, |les constructions s'implanteront & I'alignement des voies ou en retrait minimum d'1 m

- Pour les parcelles d’angle ou entre des voies et pour les limites par rapport aux autres
emprises publiques (Chemins pigtons, espaces verts publics, ...), les constructions ou une partie des
constructions peuvent s'implanter en limite ou en refrait d'au moins 2 m lorsque cette limite ne
supporte pas d'accés & la parcelle. Si c'est le cas, les dispositions du 6.1 s’appliquent.

- Lorsque le projet de construction jouxte une construction existante significative, de quaiité et
en bon état, implantée differemment, implantation d’une construction nouvelle pourra étre imposée
en prolongement de I'existante, afin de ne pas rompre I'harmonie de 'ensemble.
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- Pour limplantation des constructions en coeur d'flot, c'est-a-dire en recul par rapport a
I'alignement ou lorsque I'espace non bati en front de rue se limite & 'accés du coeur de cet Tlot ou des
parcelles arriéres, I'article 8 ne s‘applique pas.

- les extensions des constructions existantes ne respectant pas ces présentes régles
d'implantation pourront étre autorisées dans la continuité des limites d'emprises existantes des lors
qu'elles ne réduisent pas le retrait existant par rapport & l'afignement.

- Les constructions de service public ou d'intérét collectif s'implanteront a I'alignement ou en
retrait d'au meins 1 m & compter de |'alignement des voies ou emprises publiques.

ARTICLE UE 7 : IMPLANTATION DES CCONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES DE PROPRIETE

+ 7.1. Implantations nouvelles : Lorsque les constructions ne jouxtent pas la limite séparative, la
distance horizontale de tout point du batiment & édifier au point le plus proche de |a limite séparative
doit &tre au moins égale 4 2 m.

7.2. Dispositions aiternatives :

- Les extensions des constructions existantes & |a date d’approbation du plan, et qui ne sont pas
conformes aux dispositions ci-dessus, pourront &tre autorisées ou imposées dans la continuité des
limites d’'emprise existante,

- Les constructions annexes, peuvent slimpianter en limite ou bien en retfrait d'au moins 1 m &
compter de celui-ci ;

- Dans le cadre de permis groupé valant division ou de lotissement, les constructions
s'implanteront en limite ou en retrait minimum &1 m ;

- Lorsque le projet de construction jouxte une construction existante significative, de qualité et
en bon état, implantée différemment de la régle fixée au 7.1, 'implantation d'une construction nouvelle
pourra &tre imposée en prolongement de l'existante, afin de ne pas rompre I'harmonie de 'ensemble.

- Les constructions de service public ou d’intérét collectif s'implanteront en [imite ou en retrait
d'au moins 1 m. :

ARTICLE UE 8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Article non réglementé.

ARTICLE UE 9 : EMPRISE AU SOL

L'emprise au sol cumulée des batiments annexes aux habitations, a I'exception des garages, liés
a une habitation ne devra pas excéder 25 m?,

ARTICLE UE 10 : HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

10.1 - |l ne pourra &tre autorise de difference de niveau en exhaussement ou en excavation qui soit
supérieure a 0,70 m, mesurés entre tout point a la périphérie de la construction et le terrain naturel
avant les travaux.
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10.2 - Hauteur maximale : la construction doit s’inscrire & l'intérieur d’'un volume enveloppe
déterminé de la maniére suivante :
- une hauteur maximale de 14 m au point le plus haut de la construction ;
- et un gabarit déterminé par un plan vertical d'une hauteur maximale de @ m a compter du terrain
naturel avant travaux et un plan incliné a 45° & compter du scmmet de ce plan vertical.
- Ce gabarit n'interdit pas la réalisation de volumes en attique et ne s'applique pas aux saillies
ponctuelles (cheminédes, corniches, machinerie d'ascenseur, lucarnes et autres éléments
architecturaux) ni aux murs-pignons.

10.3 - Cas particulier ;

Constructions dans la pente : Suivant la pente naturelle du terrain, un immeuble pourra présenter
deux hauteurs différentes. Le dépassement de hauteur est autorisé, dans 'emprise de la construction,
pour [a fagade qui s’implante au point le plus bas du terrain naturel avant travaux, dans la limite d'une
hauteur équivalente 4 un étage droit, en rez-de-chaussée.

10.4 - Annexes : La hauteur des annexes n'excédera pas 4 m au point le plus haut de [a construction.

ARTICLE UE 11 : ASPECT EXTERIEUR

+  11.1 - Généralités : L’emploi d'énergies renouvelables, économes et non polluantes devra étre
privilégié.

L'implantation des constructions devra privilégier I'adaptation au terrain et le respect de la topographie
de maniére genérale (implantation parafféle aux courbes de niveau et non perpendiculaire) ainsi que
favoriser I'ensclgillement et 'éclairage naturel.

* 11.2 - Ouvertures et ouvrages en saillie : Les ouvrages en saillie devront éfre intégrés a la
consfruction, en harmonie avec celle-ci. De maniére générale, le rythme des pleins et des vides dans
ies fagades devra étre cohérent avec le rythme des fagades avoisinantes.

+ 11.3 - Matériaux apparents ef couleurs
11.3.1 - Toitures : L'emploi de la tuile est interdit.

11.3.2 - Fagades et pignons : 'aspect des matériaux ou revétements employés devra é&tre choisi
en harmonie avec le site et les constructions avoisinantes.

Les magonneries apparentes seront réalisées soit en respectant la mise en oeuvre traditionnelle,
s0it en enduit de ton neutre en harmonie avec les constructions traditionnelles ou en tout autre
matériau lié a une architecture contemporaine de qualité.

* 11.4 - Clétures : Leurs aspects, leurs dimensions et leurs matériaux tiennent compte en priorité
de l'aspect et des dimensions des clétures avoisinantes afin de s’harmoniser avec celles-ci.
Les cldtures réalisées en plagues de béton préfabriqué, excédant 0,50 m de hauteur sont interdites.

* 11.5 - Extension de batiments existants et constructions annexes : Les extensions et les
consiructions annexes devront 8tre réalisées en harmonie avec les batiments existants ou principaux.

* 11.6 - Bitiments & caractére patrimonial : Les fravaux a réaliser sur le bati pouvant présenter
une certaine valeur patrimoniale devront reprendre, sauf impossibilité justificée, les données d'origine
en matigre d'architecturs, de matériaux et de mise en osuvre.

*  11.7 - Locaux et équipements techniques : Les coffrets, compteurs, boites aux lettres devront,
chague fois que c'est possible, étre intégrés dans la construction ou les ciétures, en simplantant selan
uhe logique de dissimulation qui tienne compte des modénatures et matériaux constitutifs.

* 11.9 - Antennes : Les antennes, y comptis les paraboles et relais téléphoniques, doivent étre

intégrées de fagon a en réduire limpact, notamment lorsqu’elies sont vues depuis les voies ou les
espaces publics.
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ARTICLE UE 12 : STATIONNEMENT

¢« 121 - Généralités . Le stationnement des véhicules doit étre assuré en dehors des voies de
circulation générale, dans des conditions répondant aux besocins des activités exercées dans les
constructions projetées.

Les dimensions minimales d'une place de stationnement sont 5 m de longueur et 2,50 m de largeur.

Il ne pourra étre exigé plus d’une place de stationnement par logement locatif financé avec
"aide de ’Etat.

* 12.2 -l est exigé au minimum :

* 12.2.1 - Habitat collectif : Une place de stationnement par tranche, méme incompléte, de 60 m?
de surface de plancher hors oeuvre nette de la construction, avec au minimum une place par
logement, plus une place banalisée par tranche, méme incompléte, de 300 m? de surface de plancher
hors oeuvre nette.

Pour le stationnement des deux roues, 1 m? par logement, réalisé dans le batiment.

» 12.2.2 - Habitat individue! : Deux places de stationnement par logement, aménagees sur le
terrain recevant la construction, plus, dans les lotissements, une place banalisée pour 3 logements.

12.2.3 - Constructions & usage commercial : Le stationnement des véhicules doit &tre assuré
en dehors du domaine public, dans des conditions répondant aux besoins des activités exercées dans

les constructions projetées,

« 12.2.4 - Constructions_a usage de bureau ou service (v compris les batiments publics) et les
construction a usage artisanal : Une place de stationnement par 80 m? de swrface de plancher hors
oeuvre nette de la construction. S'ajoutent a8 ces surfaces de stationnement les espaces réservés
pour le stationnement des camions et divers véhicules utilitaires ainsi que les emplacements
nécessaires au chargement, dechargement et a la manutention de ce type de véhicules.

« 12.2.5 - Etablissements hospitaliers ou médicalisés : 1 place de stationnement pour 2 lits
créés

+ 12.2.6 - Etablissements gérontologiques : 1 place pour 4 chambres ou 4 logements créeés ;

+ 12.2.7 - Etablissements de type foyer-logement : le nombre de places doit étre en rapport avec
I'utilisation envisagée qui devra étre précisée par le demandeur. Ce nombre sera apprécié sur la base
d’une place pour 4 chambres ou logements.

*+ 12.2.8 - Etablissements d’enseignement :

- des premier et second degrés : 1 place par salle de classe créee ;

- supérieur et de formation professionnslle : 1 emplacement par tranche compléte de 60 m?* de SHON
axclusivement crése ;

+  12.2.9 - Equipements sociaux, culturels, cultuels, sportifs, spectacle ef de loisirs, etc, :
- 1 place par unité de 20 personnes accueillies ;

ARTICLE UE 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

13.1 - EBC : Cf annexe en fin de réglement
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13.2 - Espaces verts - Plantations :
Les plantations existantes seront conservées dans la mesure du possible.

Tout projet de construction sur un espace boisé mais non classé comme tel au document graphique
devra prendre en compte le boisement et s'v adapter. Toutes occupations et utilisations du sol,
travaux ainsi que les coupes, abattages et défrichements, concernant les haies bocagéres, repérees
par une trame spécifique au document graphique, au titre du 7° de l'article L.123-1 du code de
I'urbanisme, ne doivent pas comprometire l'existence et la pérennité de l'ensemble de la haie
concernée. Ces occupations et utilisations du sol citées précédemment doivent faire I'cbjet d'une
autorisation préalabie en mairie.

Les aires de stationnement seront plantées & raison d'un arbre 3 haute tige pour guatre places de
stationnement.

13.2.4 - Espaces libres :
- Pour les lotissements et groupes d'habitation, des espaces libres, fraités en espaces verts de

qualité, devront &tre intégrés au projet. lls représenteront 20 % de la surface de l'opération. Ces
gspaces devront étre conservés en pleine terre et plantés a raison d’'un arbre de haute tige au
minimum pour 100 m? d'espace vert. lls devront &tre réalisés de maniére a favoriser la convivialité
entre co-lotis et pourront comprendre les cheminements des piétons et des cycles. Des espaces verts
de P'opération pourront accessoirement comporter les dispositifs de régulation des eaux pluviales.

Les aires de stationnement en surface, de ces opérations, doivent faire 'objet d'un traitement
paysager d'ensemble et &tre plantés a raison d'un arbre de haute tige pour quatre places de
stationnement aérien.

En dehors des opérations de renouvellement urbain, chague opération devra comprendre une aire de
jeux équipée pour enfants, d'au mains 600 m? d'un seul tenant, par tranche de 10 a 30 lots (sociaux et
prives).

- Alla parcelle, lss sspaces libres de toute construction, de stationnement et de circulation automaobile
devront éfre aménagés en espaces verts de qualité. lls représenteront 3¢ % au meins de la surface

du terrain d’'assiette de la construction. Les espaces libres dans les marges de recul par rapport aux
voies, seront de préférence traités en espaces verts de qualite.

‘ SECTION 3 : POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL. I

ARTICLE UE 14 : COEFFICIENT D’OCCUPATION DES SOLS (C.0.8)

*  Article non réglementé.
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