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de Grabels Reglement

NOTA:

- les définitions du présent reglement ont une valeur réglementaire, au méme titre que le corps du
réglement ;

- les préambules des zones sont des extraits du rapport de présentation et n'ont a ce titre pas de
valeur réglementaire ;

- I'annexe concernant les risques de « retrait gonflement des argiles » sur le territoire sont des
recommandations préventives a appliquer sur les zones a risque pour réaliser des batiments neufs ou
réaménager des batiments existants sur sols argileux (plaquette « Le retrait-gonflement des argiles.
Comment prévenir les désordres dans I'habitat individuel ? » éditée par le ministére de I'écologie, du
développement et de 'aménagement durables).
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Acces
L’acces correspond a l'espace donnant sur la voie publique ou privée carrossable, par lequel les
véhicules et les piétons pénetrent sur le terrain d’assiette du projet.

Alignement de la voie
L'alignement est la limite entre le domaine public routier et les propriétés privées riveraines.

Annexes
Sont considérées comme des annexes toutes les constructions non destinées a du logement (abris de
jardin, local vélos, garage...), accolées ou non a la construction principale.

Arbre de haute tige
Arbre dont la premiére branche (ou la ramure), a maturité, est située a au moins 2 m du sol.

Bandes de constructibilité :

Chaque terrain support de construction est divisé en deux bandes théoriques paralléles

I"alignement de la voie publique ou a défaut de la voie privée ouverte a la circulation publique,

I'intérieur desquelles les régles peuvent étre distinctes.

Les bandes sont ainsi déterminées :

- Bande de constructibilité principale : profondeur de 15 m ou 20 m comptée perpendiculairement
a l'alignement de la voie publique ou privée ouverte au public, sauf dispositions contraires
précisées dans le corps du réglement ;

- Bande de constructibilité secondaire : au-dela de la bande de constructibilité principale.

Q- Q-

Caravanes (article R*111-37 a R111-40)

Sont regardés comme des caravanes les véhicules terrestres habitables qui sont destinés a une
occupation temporaire ou saisonniére a usage de loisir, qui conservent en permanence des moyens
de mobilité leur permettant de se déplacer par eux-mémes ou d'étre déplacés par traction et que le
code de la route n'interdit pas de faire circuler.

Clairevoie
Se dit d’une cloture laissant passer la lumiére du jour et comportant davantage de vides que de
parties pleines.

Contigu

Des constructions ou terrains sont contigus lorsqu’une facade, un pignon ou une limite sont
directement en contact I'un avec l'autre.

Des constructions seulement reliées par un élément architectural tel qu’un portique, pergola,
porche, etc. ne constituent pas des constructions contigies.

Cours urbaines -
Le principe des cours urbaines mentionné dans

le réglement peut s’appréhender tel que
mentionné sur le schéma ci-contre. .
Source : cahier de recommandations du SCoT ‘ EN
CAM. ~ s
| e 0
m
visle pritiespale

exemple dlorgpanisation dune conr urbuin
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Destinations
(article R.123-9
du Code de
I’'Urbanisme)

Liste non exhaustive des activités concernées

Artisanat

L'artisanat regroupe I'ensemble des activités de fabrication et de

commercialisation, pouvant comporter une activité complémentaire de vente au

détail, exercées par des travailleurs manuels, seuls ou avec I'aide de leur famille.

L'activité artisanale se distingue de I'activité industrielle en outre par la nature

des équipements utilisés et les nuisances pour le voisinage (bruit, mouvements

de véhicules).

Les activités suivantes constituent des activités artisanales :

- coiffure, soins esthétiques et soins corporels ;

- cordonnerie;

- photographie;

- reprographie, imprimerie, photocopie ;

- optique;

- serrurerie;

- pressing, retouches, repassage ;

- toilettage;

- toute activité artisanale ouverte au public avec vente au détail en magasin :
batiment, artisanat d’art, confection, réparation, garage, etc

Bureaux et
services

Les bureaux correspondent a des locaux ol sont exercées des activités de

services de direction, gestion, études, ingénierie, informatique, services aux

entreprises... C'est principalement la notion d’accessibilité a la clientele qui

distingue les bureaux des commerces.

Appartiennent a la destination « bureaux » :

- bureaux et activités tertiaires ;

- médical et paramédical : laboratoire d’analyse, professions libérales
médicales;

- siéges sociaux ;

- autres professions libérales : architecte, avocat, notaire, expert comptable,
écrivain public, éditeur, etc. ;

- bureaux d’études : informatique, etc. ;

- agences : agences immobilieres, banques, assurance, travail temporaire,
bureau de vente, agences de voyage, auto-école, etc. ;

- prestations de services aux entreprises : nettoyage, etc. ;

- établissements de service ou de location de matériel (laveries automatiques,
stations de lavage, automobile, vidéothéque, salle de jeux, etc.) ;

- locaux associatifs, activités sportives et culturelles, cinémas.

Commerces

La destination « commerces » regroupe les activités économiques d’achat et de
vente de biens ou de service.

La présentation directe au public constitue une activité prédominante.
Commerce alimentaire :

- alimentation générale ;

- caviste;

- cafés et restaurants ;

- produits diététiques ;

- primeurs.
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Commerce non alimentaire :

- équipements de la personne : chaussures, lingerie, sports, prét-a-porter ;

- équipement de la maison : brocante, gros et petit électroménager, gros et
petit mobilier (literie, mobilier de bureau), quincaillerie, tissus, vaisselle et
liste de mariage ;

- automobiles-motos-cycles : concessions, agents, vente de véhicule, station
essence, etc. ;

- loisirs : sports hors vétements, musique, jouets, jeux, librairie, bouquinerie,
papeterie ;

- divers : pharmacie, tabac, presse, cadeaux divers, fleuristes, graines, plantes,
horlogerie, bijouterie, mercerie, maroquinerie, parfumerie, galerie d’art,
animalerie.

Entrepots

Un entrepot est un batiment logistique destiné au stockage des biens en vue de
leur expédition ou de leur utilisation ultérieure.

Sont considérés comme entrep6ts les batiments ou constructions dont le
stockage constitue la fonction principale.

Lorsqu’ils sont liés a une autre fonction (artisanat, commerce, industrie...) et a
condition de représenter moins d’un tiers de la surface de plancher des locaux
dévolus a cette autre fonction, ils en constituent un local accessoire et ne sont
donc pas considérés comme entrepots.

Exploitation
agricole ou
forestiere

Sont réputées agricoles toutes les activités correspondant a la maitrise et a
I’exploitation d’un cycle biologique de caractere végétal ou animal et constituant
une ou plusieurs étapes nécessaires au déroulement de ce cycle, ainsi que les
activités exercées par un exploitant agricole qui sont dans le prolongement de
I'acte de production ou qui ont pour support I'exploitation. Les activités de
préparation et d'entrainement des équidés domestiques en vue de leur
exploitation, a I'exclusion des activités de spectacle, sont réputées agricoles,
nonobstant le statut social dont relévent ceux qui les pratiquent. Il en est de
méme de la production et, le cas échéant, de la commercialisation, par un ou
plusieurs exploitants agricoles, de biogaz, d'électricité et de chaleur par la
méthanisation, lorsque cette production est issue pour au moins 50 % de
matiéres provenant de ces exploitations. (art. L311-1 Code Rural)

L’exploitation forestiére est un processus de production s’appliquant a un
ensemble d’arbres en vue de leur valorisation économique

Habitation

Constituent des locaux destinés a I'habitation toutes catégories de logements et
leurs annexes. Cette destination comprend les résidences services, les résidences
destinées aux étudiants, aux jeunes travailleurs, aux travailleurs migrants, aux
personnes agées, aux handicapés, aux adolescents et aux enfants.

Hébergement
hotelier

L'hébergement hotelier se distingue de I’habitation par le caractere temporaire
de I'hébergement et par I'existence de services tels que restaurant, blanchisserie,
accueil,... Il inclut, notamment, les hoétels, les motels, les pensions de famille, les
résidences hoteliéres, les résidences de tourisme ou I'hébergement des familles
de patients d’une clinique.

Industrie

L'industrie regroupe I'ensemble des activités collectives de production de biens a
partir de matieres brutes, a I'aide de travail ou de capital.

Services publics
ou d’intérét
collectif

lIs sont destinés a accueillir des fonctions d’intérét général, notamment dans les
domaines administratif, hospitalier, sanitaire, social, de I'enseignement et des
services annexes, culturel, sportif, de la défense et de la sécurité, qu’il s’agisse
d’équipements répondant aux besoins d’un service public ou d’organismes privés
chargés de satisfaire une intérét collectif.

Les aires d’accueil des gens du voyage, les aires publiques de stationnement, les
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jardins familiaux, les chaufferies collectives, les halls d’exposition constituent
notamment des services publics ou d’intérét collectif ou sens de la présente
définition.

Emprise au sol
L’'emprise au sol est la surface de la projection verticale du volume de la construction tous débords et
surplombs inclus. Les annexes et balcons constituent donc de I'emprise au sol.

Emprises publiques et voies

Les emprises publiques et les voies comprennent les espaces publics et privés affectés aux
déplacements quel que soit le mode d’utilisation : piétons, deux roues, véhicules automobiles
particuliers, transports de voyageurs et de marchandises... a I'exclusion des voies ferrées.

Espaces libres

L’espace libre est I'espace résiduel de la parcelle hors emprise au sol, imperméabilisé ou non.

Les espaces verts de pleine terre, les aménagements de voirie interne ou encore les surfaces de
stationnement en font donc partie.

Espaces libres de pleine terre végétalisé

Un espace non construit est qualifié de « pleine terre » si, sur une profondeur de 10 m a compter de
sa surface, il ne comporte que le passage éventuel de réseaux (électricité, téléphone, internet, eau
potable, eaux usées ou pluviales). La surface de ces terrains doit recevoir des plantations herbacées,
arbustives ou arborées.

Les aménagements de voirie et les aires de stationnement imperméabilisés sont donc exclus des
surfaces de pleine terre.

Extension

Construction générant de I'emprise au sol, destinée a faire partie intégrante d'un batiment
préexistant, notamment par une contiguité de volume. Les surélévations ne sont pas comptabilisées
dans les extensions limitativement reglementées dans le présent réglement.

Facade
Une facade est un mur extérieur délimitant I'enveloppe d’une construction a partir du sol naturel. Un
pignon est considéré comme une fagade dans le présent reglement.

Facade comportant des baies — fagcade aveugle

Ne sont pas considérées comme des baies au sens du présent reglement :

- les ouvertures dont l'allege inférieure est située a plus de 1,90m de hauteur par rapport au
niveau de plancher au-dessus duquel elles sont situées ;

- les chassis fixes équipés de panneaux opaques ou translucides ;

- les portes pleines ou équipées de panneaux opaques ou translucides.

Une facade aveugle peut donc comporter ces éléments.

Habitations légéres de loisirs (art R111-31 a R111-32-1) :

Sont regardées comme des habitations légeres de loisirs les constructions démontables ou
transportables, destinées a une occupation temporaire ou saisonniere a usage de loisir. Il peut s’agir
de mobile-homes, caravanes et camping-cars.

Les habitations légéres de loisirs peuvent étre implantées :
1° Dans les parcs résidentiels de loisirs spécialement aménagés a cet effet ;

diverCités — Rafatdjou — IC’se 8




de Grabels Réglement | Définitions

2° Dans les terrains de camping régulierement créés, sous réserve que leur nombre soit inférieur a
trente-cing lorsque le terrain comprend moins de 175 emplacements ou a 20 % du nombre total
d'emplacements dans les autres cas ;

3° Dans les villages de vacances classés en hébergement Iéger au sens du code du tourisme ;

4° Dans les dépendances des maisons familiales de vacances agréées au sens du code du tourisme.

En dehors des PRL, I'implantation des habitations Iégéeres de loisirs est soumise au droit commun des
constructions.

Hauteur
Toutes les constructions doivent satisfaire a deux regles :
- l'une fixe la hauteur relative, par rapport a la largeur de la rue,

- l'autre fixe la hauteur maximale autorisée.

Dans le cas de terrains présentant un décaissement, le niveau de sol considéré est la moyenne des
niveaux de sol bordant le bati.

Lorsque le terrain est en pente, les facades des batiments peuvent étre divisées en sections
n’excédant pas 30 m de longueur et la hauteur est mesurée au milieu de chacune d’elles.

Hormis lorsque des dispositions contraires sont mentionnées dans le reglement, la hauteur d’une

construction est mesurée a partir du sol naturel avant travaux, a la fois :

- jusqu’au niveau le plus élevé du nu de la facade extérieure (calculée a la jonction avec un
rampant ou a |'acrotére de la terrasse) ;

- jusgu’au sommet du batiment (faitage ou point le plus haut du toit terrasse) ;

- en nombre de niveaux. Le nombre de niveaux indiqué dans le reglement correspond au nombre
de niveaux admis jusqu’au nu de la fagcade. Un niveau supplémentaire en comble (dans le cas de
toiture en pente) ou en attique (dans le cas de toiture terrasse) peut étre admis a conditions
gu’il respecte la hauteur maximale au sommet autorisée, qu’il s'intégre dans une pente de 33%
par rapport au nu de la facade et qu’il représente au maximum 30% de I'emprise du dernier

niveau.
. Sommet du

Sommet Faitage toit terrasse

A P N

P Sommet et nu
Nu de la 33° o 33 || T . de la facade
facade N A
Terrain naturel Y v

RUE
Cas de toiture en pente Cas de toiture terrasse Cas de toiture a

une pente

Ne sont pas pris en compte dans le calcul de la hauteur les ouvrages de faible emprise, tels que
garde-corps légers, souches de cheminée ou de ventilation, ainsi que les locaux techniques
d’ascenseur et les dispositifs nécessaires a I'utilisation des énergies renouvelables a condition que
leur hauteur n’excéde pas 1,5 m hors tout.
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Installation classée (soumise a déclaration ou a autorisation): au sens de la loi n° 76.663 du
19/07/1976, sont considérées comme installations classées, les usines, ateliers, dépots, chantiers,
carrieres, et d’'une maniere générale toutes les installations qui, par leur nature, peuvent nuire a
I’environnement. Ces installations sont soumises a une procédure particuliere, indépendante du
permis de construire, tant en ce qui concerne leur implantation que leur fonctionnement.

Ligne d’implantation du bati

Elles désignent les lignes d’implantation du bati par rapport aux voies reportées sur les plans de
zonage. Les facades des constructions doivent étre implantées a I'aplomb de cette ligne. Les retraits
vis-a-vis des limites séparatives latérales, ainsi que des interruptions ponctuelles de facade batie sont
admises, a condition de respecter le principe de construction d’un front bati.

Des exceptions sont admises d’une part pour les annexes des constructions existantes, a condition
gu’elles se situent au-dela de la ligne d’implantation du bati par rapport a la voie et, d’autre part,
pour les extensions des constructions existantes non édifiées sur une ligne d’implantation du bati.

Si une parcelle est concernée sur plusieurs cotés par des lignes d’implantations du bati, la
construction devra s’y implanter sur au moins un coté.

Limites séparatives

Les limites séparatives désignent I'ensemble des limites d’une unité fonciere vis-a-vis des autres
unités foncieres.

Il existe deux types de limites séparatives :

- les limites latérales qui séparent deux unités foncieéres et qui joignent les voies ou emprises
publiques (dites jointives de I'alignement) ;

- les limites de fond de parcelle qui séparent plusieurs unités fonciéres qui ne joignent pas
I"alighement.

Logements aidés
Parmi les logements aidés on distingue :
- Logements locatifs sociaux :
o Prétlocatif aidé d’intégration (PLAI) ;
o Prétlocatif a usage social (PLUS) ;
o Prétlocatif social (PLS) ;
- Logements locatifs intermédiaires : Prét locatif intermédiaire (PLI) ;
- Prét conventionné (PC) et Prét a I'accession sociale (PAS).

Modénature
Ensemble des moulures d'une corniche, caractérisées par leur profil et leur proportion. La
modénature est un des éléments permettant de dater un monument.

Opération d’aménagement d’ensemble

Constituent des opérations d’aménagement d’ensemble les procédures ou dispositifs opérationnels
suivants : les zones d’aménagement concerté (ZAC), les lotissements, les permis valant division, les
permis groupés de plus de deux constructions.

Parc résidentiel de loisirs (PRL)
Terrains spécialement aménagés a |'accueil des habitations Iégéres de loisirs et éventuellement de
caravanes.

Plantations

Les plantations se référent a la fois aux espaces verts (espaces a dominante végétale,
indépendamment des végétaux qui les recouvrent : des graminées aux arbres, a vocation urbaine) et
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aux arbres (végétaux ligneux de plus ou moins grand développement implantés dans les espaces
verts, les parcs de stationnement et les voies, les espaces agricoles et naturels).

Recul par rapport aux voies et emprises publiques

Le recul est la distance séparant une construction des emprises publiques ou des voies publiques ou
privées ouvertes au public.

Il se mesure horizontalement et perpendiculairement a la limite d’emprise publique, de voie
publique ou ouverte au public ou d’emplacement réservé. Il est constitué par I'espace compris entre
la construction et ces emprises publiques ou voies.

Retrait par rapport aux limites séparatives
Le retrait est la distance séparant tout point de la facade d’une limite séparative.
Il se mesure horizontalement et perpendiculairement a la limite séparative.

Résidences mobiles de loisirs (article R*111-33 a R111-36)

Sont regardés comme des résidences mobiles de loisirs les véhicules terrestres habitables qui sont
destinés a une occupation temporaire ou saisonniere a usage de loisir, qui conservent des moyens de
mobilité leur permettant d'étre déplacés par traction mais que le code de la route interdit de faire
circuler.

Saillie

On appelle saillie toute partie ou élément de construction qui dépasse le plan d’'une facade d’une
construction et non constitutive d’'une surface de plancher. Les balcons, corniches, moulures, etc.
constituent des saillies.

Sol naturel
Le sol naturel est celui existant avant travaux.

Surface de plancher (Art. L. 112-1. et R. 112-2) :
La surface de plancher de la construction est égale a la somme des surfaces de planchers de chaque
niveau clos et couvert, calculée a partir du nu intérieur des facades aprées déduction :

1. Des surfaces correspondant a |'épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et
fenétres donnant sur l'extérieur ;

2. Desvides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs ;
3. Des surfaces de plancher d'une hauteur sous plafond inférieure ou égale a 1,80 metre ;

4. Des surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des véhicules motorisés ou non, y
compris les rampes d'acces et les aires de manceuvres ;

5. Des surfaces de plancher des combles non aménageables pour 'habitation ou pour des activités
a caractere professionnel, artisanal, industriel ou commercial ;

6. Des surfaces de plancher des locaux techniques nécessaires au fonctionnement d'un groupe de
batiments ou d'un immeuble autre qu'une maison individuelle au sens de l'article L. 231-1 du
code de la construction et de I'habitation, y compris les locaux de stockage des déchets ;

7. Des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes a des logements, des lors que ces
locaux sont desservis uniquement par une partie commune ;

8. D'une surface égale a 10 % des surfaces de plancher affectées a I'habitation telles qu'elles
résultent le cas échéant de |'application des alinéas précédents, dés lors que les logements sont
desservis par des parties communes intérieures.
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Terrain ou unité fonciere

Un terrain (ou unité fonciére) est une propriété fonciére d’un seul tenant, composée d’une parcelle
ou d’'un ensemble de parcelles contiglies appartenant a un méme propriétaire ou un méme groupe
de propriétaires.

Voie

Une voie correspond a une emprise publique ou privée ouverte a la circulation publique, dédiée a la
circulation tous modes et depuis laquelle s’orientent les acces aux assiettes foncieres. Elle comprend
la bande de roulement automobile et les espaces réservés aux piétons et autres modes doux
(trottoirs notamment) jusqu’a la limite des terrains ou unités fonciéres. L'article 6 du reglement fait
ainsi référence a ces voies, existantes ou a créer.

Zones non aedificandi (marges de recul minimal du bati) :

Emprises définies graphiquement a l'intérieur desquelles toute construction est interdite, y compris
les constructions enterrées, non compris les clétures.
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CHAPITRE |
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UA

Caractere de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone urbaine générale correspondant aux centralités des deux poles urbains. Le bati est principalement
édifié (ou a édifier) en ordre continu et en alignement ou retrait fixe par rapport aux voies.

Les projets d’aménagement devront étre compatibles avec I'Orientation d’Aménagement et de
Programmation réalisée sur le centre du village.

On distingue :

e UAL : « centre villageois élargit», incluant le noyau villageois historique et les faubourgs, jusqu’a la
maison commune et le centre St-Charles.
La préservation et la valorisation des caractéristiques architecturales, urbaines et paysagéres du
centre ancien est recherchée, ainsi que le renouvellement urbain des zones baties contribuant a
affirmer cette centralité villageoise élargie.

On distingue trois sous-secteurs :

o UAla, correspondant au noyau médiéval (anciens remparts), ou les densités sont tres fortes et
ou un travail d’aération des cceurs d’ilots peut étre envisagé, afin de réhabiliter les logements et
d’y ramener de la lumiére, dans le respect des caractéristiques patrimoniales du secteur ;

o UA1b, correspondant aux faubourgs 19™ jusqu’a la cave coopérative/maison commune. Le
bati est principalement aligné le long des rues et entretien un rapport direct a I'espace public,
dégageant les arrieres de parcelles pour les jardins. Les densités sont moins fortes qu’en UAla, le
bati a des caractéristiques patrimoniales singuliéres & préserver sur les faubourgs 192™® et les
regles du PLU favorisent une structuration d’un centre élargi incluant la nouvelle centralité cave
coopérative/maison commune ;

o UAlc, correspondant a des secteurs de liens entre les micro-polarités, permettant de constituer
un centre élargit. Les densités y sont encore moins importantes, mais la structuration des voies
par le bati est recherchée.

e UA2: centre de La Valsiére a conforter, incluant le « centre de vie », la maison de I'enfance et de la
famille, les espaces commerciaux du centre. Le bati est a aligner par rapport aux voies, les rez-de-
chaussée sont dédiés aux activités et le rapport espace public/espace privé est revalorisé. Le secteur
admet une certaine densité et réintroduit une mixité fonctionnelle. L’objectif est de créer un véritable
centre urbain pour le quartier de La Valsiere.

Sur le secteur UA1L, les batiments du coeur historique et les faubourgs 19° sont incluent dans un périmétre
protégé au titre de larticle L123-1-5 al7. Sur ce secteur, on pourra se référer au cahier des
recommandations architecturales et urbaines disponible en mairie.

Des boisements sont également protégés au titre de I'article L123-1-5 al7, en vue de préserver des coeurs
d’lots verts dans le village, participant a la qualité et a I'aération du centre ancien.

La zone UA est concernée en partie par les risques identifiés par le plan de prévention des risques
d’inondation (P.P.R.l.) «Mosson amont» approuvé le 03.09.2001 et le plan de prévention des risques
d’incendie de forét (P.P.R.l.f) approuvé le 30.01.2008 (en annexe du PLU).
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ARTICLE 1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :

les constructions destinées a I'exploitation agricole ou forestiére ;
les constructions destinées a l'industrie ou a la fonction d’entrepét ;

sur les linéaires d'activités : le changement de destination des RdC pour un usage autre que d'activités ou
d’équipements publics ou d'intérét collectif ;

dans les espaces verts protégés au titre de l'article L123-1-5 al 7 : toutes les constructions ;

le changement de destination des rez-de-chaussée a usage de garage, hormis dans le cas de réhabilitation
sans création de nouveau logement ;

les terrains de campings, parcs résidentiels de loisirs ou village de vacances ;
les garages collectifs de caravanes ou de résidences mobiles de loisirs ;

I'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés, ou I'aménagement de parcs
d'attractions ouverts au public.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Sont admis sous conditions :

les installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) soumises a autorisation et a
déclaration a conditions :

o quelles soient directement liées a I'nabitat et a la vie urbaine ;
o que leur implantation ne présente pas de risques pour la sécurité ou la salubrité du voisinage ;
o que tout soit mis en ceuvre pour les rendre compatibles avec le milieu environnant.

les affouillements et exhaussements du sol devront étre nécessaires a la réalisation des aménagements,
installations et constructions autorisées ;

sur les linéaires d'activités : les RdC des constructions nouvelles seront obligatoirement affectés a des
activités (commerces, bureaux, artisanat, hébergement hotelier) ou a des équipements publics ou d'intérét
collectif ;

sauf en UA1a, tout projet comprenant au moins 800 m? de surface de plancher (SDP) destinée a I'habitation
doit affecter 30% au moins de cette surface (ou du nombre total de logements) a des logements locatifs
sociaux. De maniére complémentaire, tout projet d’au moins 2 000 m2 de SDP destinée a I'habitation doit
affecter 30% au moins de cette surface (ou du nombre total de logements) & des logements sociaux et 20%
au moins de cette surface (ou du nombre total de logements) a des logements en accession dite abordable.

sur le secteur bati protégé au titre du L123-1-5al 7 :

o toute intervention est soumise a déclaration préalable. Elle sera admise a condition de préserver ou de
mettre en valeur les caracteres spécifiques propres aux différentes typologies de batiments ou de
'ensemble urbain ;

o la démolition est soumise a permis de démoalir. Le permis de démolir pourra étre refusé s'il porte atteinte a
la cohérence urbaine et a la qualité du centre ancien ;

o en UA1a, la démolition de constructions peut étre admis a condition qu’elle concerne le comblement de
cceurs d'ilots et de ne pas porter atteinte a la cohérence urbaine et a la qualité du centre ancien.

On pourra se référer au cahier de recommandation architecturale disponible en mairie pour apprécier ces
différentes notions.

la reconstruction a l'identique apres sinistre, a condition qu’elle porte sur des batiments réguliérement édifiés ;
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- les antennes sur mats peuvent étre admises a conditions d'étre directement utiles aux constructions érigées
sur la parcelle et que par leur situation, leur dimension, ou leur aspect extérieur, elles ne portent pas atteinte
au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

- Dans toutes les zones de risques identifiées par le PPRi et le PPRIf, les occupations et utilisations du sol
devront respecter les prescriptions correspondantes du PPRi et du PPRIif (reglement et zonage en annexe du
PLU).

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1. Acceés

Pour étre constructible, un terrain, doit avoir un acces @ une voie publique ou privée ouverte au public, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'une servitude de passage de 4 metres minimum, aménagée sur fonds
voisins, obtenu par acte authentique ou par voie judiciaire. Cette servitude ne pourra étre accordée que pour
desservir un seul logement.

Les accés doivent étre adaptés a l'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation
publique. Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celle de ces voies qui
présentent une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Les accés doivent respecter les écoulements des eaux des voies publiques ou privées.

2. Voirie

Les voies publiques ou privées ouvertes au public doivent avoir des caractéristiques techniques adaptées aux
usages qu’elles supportent, aux opérations qu’elles doivent desservir, ainsi qu'aux exigences de la lutte contre
l'incendie, de la protection civile, du brancardage et du ramassage des ordures ménagéres.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent prendre en compte le
cheminement des piétons dans des conditions normales de sécurité et de qualité urbaine. Elles doivent bénéficier
d’au moins deux débouchés congus en cohérence avec la trame urbaine existante. Des voies en impasse
peuvent étre exceptionnellement admises pour desservir au plus 5 logements. Elles prendront référence sur le
modéle des cours urbaines.

Dans le cas de voies en impasse ou de cours urbaines, le local technique destiné au stockage des déchets
ménagers devra étre directement accessible depuis la voie principale.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent avoir une largeur minimum
de plateforme de 9 métres pour une voie a double sens et de 5 métres pour une voie a sens unique, comprenant
au minimum 1 trottoir d’'une largeur minimale de 1,50 métres.

ARTICLE 4 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX D’EAU, D’ELECTRICITE ET
D’ASSAINISSEMENT

1. Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit obligatoirement étre raccordée & un réseau public d'eau potable
présentant des caractéristiques suffisantes. cette obligation de raccordement ne s'impose pas aux constructions
et installations qui ne le nécessitent pas, de par leur destination (abri de jardin, remise.....).

Lorsque l'unité fonciere, objet de la construction, est équipée d'un forage dont I'eau est destinée a I'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de 'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d’éviter les risques de retour d’eau non domestiques
vers le réseau public.
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2. Assainissement des eaux résiduaires urbaines

Les eaux résiduaires urbaines (vannes, ménageres ou professionnelles) doivent étre traitées et éliminées dans
des conditions satisfaisantes d’hygiéne et de salubrité conformément aux dispositions de la réglementation en
vigueur.

2.1 - Eaux usées
Toute construction, réhabilitation, extension ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit
étre raccordée obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public de collecte des

eaux usées existant. Les raccordements aux réseaux devront étre conformes aux prescriptions du reéglement
d’'assainissement de la Communauté d’Agglomération de Montpellier applicable a la commune de Grabels.

2.2 - Eaux non domestiques

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a l'importance et a la
nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel. lls ne peuvent pas étre raccordés
aux réseaux d’eaux usées sauf autorisation spécifique du service assainissement.

2.3 - Eaux d’exhaure et eaux de vidange

Le rejet au réseau d’'assainissement d’eaux souterraines qui ne génerent pas des effluents domestiques est
interdit, y compris lorsque ces eaux sont utilisées dans une installation de traitement thermique ou de
climatisation, sauf autorisation spécifique du service assainissement. Ne sont pas non plus autorisés les rejets
aux réseaux d’eaux usées des eaux de vidange telles que les eaux de vidanges de piscines. Tout projet devra
étre conforme aux directives pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note D.E.D.A. définie a
I'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

3. Eaux pluviales

Lorsque le réseau public d’assainissement pluvial existe, les aménagements réalisés doivent permettre et
garantir I'écoulement des eaux pluviales dans ce réseau, sans générer d’'apports dont l'importance serait
incompatible avec la capacité de I'émissaire. Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas
aggraver les débits a 'aval conformément au Schéma directeur d’assainissement pluvial.

En l'absence d'un réseau d'eaux pluviales le constructeur devra assurer a sa charge I'établissement des
dispositifs appropriés et proportionnés permettant I'évacuation des eaux de ruissellement et leur déversement
vers les exutoires naturels. Ces aménagements devront étre étudiés de facon & limiter toute nuisance et en
particulier prendre en compte et ne pas faire obstacle au libre écoulement des eaux. Les rejets devront étre
conformes a la législation de la loi sur I'eau.

Les exutoires et réseaux d’eaux pluviales ne peuvent recevoir a titre habituel et permanent des effluents usés
d'origine domestique ou professionnelle susceptibles de modifier la qualitt du milieu naturel. Les rejets
susceptibles de nuire aux milieux naturels (hydrocarbures, huiles, substances chimiques ou corrosives,...) sont
strictement interdits.

Concernant les eaux claires et en particulier les surverses ou les vidanges des piscines, cuves ou réservoirs,
elles seront dirigées sur le réseau pluvial. En I'absence de réseau, le projet devra prendre en compte leur
écoulement ou leur réutilisation sans apporter de conséquences sur les propriétés voisines.

D’'une maniére générale, seront privilégiés les aménagements visant a retenir et a récupérer les eaux pluviales
(fossés drainants, bassins d’'orage, cuves de recyclage), a permettre l'infiltration dans le milieu naturel et a limiter
le débit de rejet de I'excédent de ruissellement n’ayant pu étre infiltré (débit de fuite maximal : 0,5 L par seconde
et par hectare).

4. Electricité, téléphonie, télécommunications

Les réseaux publics d'électricité et de télécommunication ainsi que leur raccordement privé seront réalisés en
souterrain. En cas d'impossibilité technique, l'installation sera réalisée de fagon la plus discréte possible.
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Les boitiers de compteurs doivent étre encastrés dans un mur de cléture ou de la construction et toute saillie sur
le domaine public est interdite.

5. Ordures ménagéres

Un local a containers pour ordures ménageres, fermé et intégré a la construction, d'un accés direct sur la rue
pourra étre exigé en fonction de la nature de I'opération ou du nombre de logements. Il devra étre habillé de
maniére a limiter 'impact sur la qualité du paysage urbain.

ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Non réglementé.

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

Les constructions doivent étre édifiées par rapport aux voies publiques ou privées ouvertes au public et aux
emprises publiques :

1. ATlaplomb des lignes d'implantations du béati représentées sur les plans de zonage ;

2. Ou a défaut de mention graphique sur les plans de zonage : Hne dimplantzton
- alalignement, en UA1a et UA1b ;

- entre3et5menUAlc;

- abmenUA2;

- ou dans le prolongement d’une construction existante non
implantée en limite, sur le méme fond ou sur fond voisin, si cela

permet de former une unité architecturale avec celle-ci depuis la Implantation & /alignement de Ia voie ou &
voie I'aplomb de la ligne d’implantation du béti

- oualidentique, dans le cas d’'une reconstruction.

Au droit des carrefours, et le long de certaines voies, un recul supérieur ou une implantation en biseau pourra
étre exigé pour des raisons de sécurité.

Non reéglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

1. Dans la bande de constructibilité principale par rapport
alavoie (150u 20 m):

I |,
] MY 1) Troltor

[

Principe : sur une profondeur de 15 m a partir de I'alignement |
de la voie, les constructions doivent étre édifiées sur les deux
limites séparatives latérales, de maniére a former un ensemble
béti cohérent avec les constructions situées sur les parcelles

voisines.

1.1, En UAta et UAtD - g |00 ]
w7 O |
oo ol |

Implantation sur les limites séparatives latérales, formant un
ensemble cohérent vis-a-vis de la voie publique.

Exceptions : une implantation en retrait vis-a-vis des limites séparatives, telle que mentionnée en 2.1, peut étre
autorisée dans les cas suivants :

- lorsque le projet de construction intéresse au moins un cbté complet d'ilots ou lorsque le terrain a une
fagade sur rue au moins égale a 20 métres ;

- ou lorsque le projet de construction est voisin d’'un batiment existant qui n'est pas contigu a la limite
séparative ;
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- ou lorsque les autres limites parcellaires sont situées dans la bande de 15 métres a compter de
I'alignement ;
- oulorsqu'il s'avére nécessaire de maintenir un accés en fond de parcelle.

Toutefois, dans ces cas, dans le souci d'assurer la continuité avec le front bati, le batiment sera implanté sur une
limite latérale au moins et la continuité visuelle vis-a-vis du domaine public pourra étre assurée par I'édification
d’un mur de cléture ou d’un porche, d’'une hauteur et d'un aspect permettant d’assurer cette continuité.

Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

1.2. En UA1c:

Sur une profondeur de 15 m a partir de I'alignement de la voie, les constructions peuvent étre édifiées en limites
séparatives latérales, de maniére a constituer a terme un ensemble bati cohérent structurant la voie.

A moins d'étre édifiées en limites, les constructions devront étre édifiées en retrait, tel que mentionné en 2.1.
Non reéglementé pour les équipements publics ou d'intérét collectif.

1.3. En UA2 :

Sur une profondeur de 20 ma partir de
I'alignement de la voie, les constructions
peuvent étre édifiées en limites séparatives

construction
ayr 2 Lmites
sMparativos

latérales, de maniére & constituer a terme atisuitd comstruction
un ensemble bati cohérent structurant la N -
voie. Sy - o
A moins détre édifiées en limites, les NSO T, Yo

sur une hmite separative

constructions devront étre édifiées en
retrait, tel que mentionné en 2.2.

Non réglementé pour les équipements
publics ou d'intérét collectif.

Principes d'implantation en continuité ou semi continuité du béati
Source : cahier de recommandations du SCoT CAM

2. Au-dela de la bande de constructibilité principale par
rapport a la voie publique :

2.1.EnUA1:

La distance comptée horizontalement de tout point du
batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus

rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la différence %/%
daltitude ent d ints (L=H/2), ir 8t
im?é rli :u ri e‘ler;,’ rﬁ] écterz:& eux points sans pouvoir étre % / %

Cette regle s'applique au corps principal du batiment, les Vol
encorbellements, sailies de toitures, balcons, escaliers
extérieurs non fermés, n'étant pas pris en compte, dans la
limite de 1 m de dépassement.

>| L=H2>3m

R

e

R

Implantation dans une bande de 15m
Implantation au-dela des 15 m

2.2.EnUA2:

La distance comptée horizontalement de tout point du batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus
rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la différence daltitude entre ces deux points(L=H/2), sans
pouvoir étre inférieure a 5 métres pour les constructions nouvelles.
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2.3. Exceptions :
Les constructions peuvent étre édifiées en limites séparatives :

- silahauteur totale mesurée au droit de ces limites est inférieure ou égale a 4 métres ;
- ousile projet de construction jouxte une construction de hauteur et gabarit sensiblement identique ;
- oudans le cadre d'un projet d’ensemble, hormis sur les limites de I'opération.

Cas particulier des piscines : retrait des bords francs du bassin de 1 m minimum par rapport aux limites
séparatives.

Non réglementé pour les équipements publics ou d'intérét collectif.

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

Principe : La distance entre deux constructions non contigués ne peut étre inférieure a 4 métres. Les
encorbellements, saillies de toitures, balcons, escaliers extérieurs non fermés, de moins de 1 métre de
dépassement ne sont pas pris en compte dans ce calcul.

Exceptions : non réglementé pour les constructions annexes inférieures a 4 metres de hauteur au faitage ; pour
les piscines et pour les équipements publics ou d'intérét collectif.

ARTICLE 9 . EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS m]]]]]]]] Proportion d’espaces constructibles

L’emprise au sol des constructions sur les parcelles est limitée a :

| >
1. Dans la bande de constructibilité principale : "m ”“|||||||||||“|||||||||||I.
- surune profondeur de 15 m a partir de I'alignement de la voie : | o

UAta

o enUAfaetUA1b:100 % ; ot UAtD
o enUA1c:80%;
- surune profondeur de 20 m a partir de I'alignement de la voie :

o enUA2:80%. x
g

UATc

-

2. Dans la bande de constructibilité secondaire :

- au-dela des 15 m par rapport a I'alignement de la voie :
o enUAfaet UATb :50% 7
o enUA1c:30%: W
- au-dela des 20 m par rapport a I'alignement de la voie : iz ¥
o enUA2:30%.

Source : cahier de recommandations du SCoT CAM

ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

1. Hauteur relative :

La hauteur des constructions doit étre égale ou inférieure & 2 fois la largeur de la voie, augmentée
éventuellement du retrait par rapport a I'alignement.

Une tolérance de 1 m est admise lorsque la hauteur déterminée comme il est indiqué ci-dessus, ne permet pas
d’édifier un nombre entier d'étages droits.
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Pour conserver le caractére ancien de la zone, les régles de hauteur doivent étre adaptées aux volumes batis
voisins.

Si la construction est édifiée a I'angle de deux voies d'inégales largeurs, la partie du batiment bordant la voie la
plus étroite peut avoir la méme hauteur que celle longeant la voie la plus large sur une longueur n’excédant pas
15 m comptée a partir du point d'intersection des alignements ou, le cas échéant, des lignes qui en tiennent lieu.

Lorsque la distance entre deux voies d'inégales largeurs ou de niveaux différents est inférieure & 15 m, la hauteur
de la construction édifiée entre les deux voies peut étre celle déterminée a partir de la voie la plus large ou de
niveau le plus élevé.

2. Hauteur maximale des constructions :

- Dans le secteur protégeé au titre du L123-1-5al 7 :
o la hauteur des batiments est limitée a 6 m au nu de la fagade, 9 m au sommet et a un étage maximum

au-dessus du rez-de-chaussée (R+1) ;
o les béatiments régulierement édifiés en R+2 pourront étre aménagés, réhabilités ou encore reconstruits a
l'identique en cas de sinistre.

- EnUA1D (hors secteur bati protégé) : 9 m au nu de la fagade, 12 m au sommet et deux étages maximum au-
dessus du rez-de-chaussée (R+2) ;

- En UA1c: 6 m au nu de la fagade, 9 m au sommet et un étage maximum au-dessus du rez-de-chaussée
(R+1);

Possibilité de combles en UA1, & conditions que les ouvertures soient des fenétres de toits et qu'elles ne créent
pas de logement nouveau.

- EnUA2:
o lelong des linéaires d'activités, la hauteur minimale des R.D.C destinés aux commerces est de 5,40 m,

permettant la réalisation d’une mezzanine ;
o 12 mau sommet et deux étages au-dessus du rez-de-chaussée (R+2) maximum. Les éventuelles
mezzanines réalisées en RAC ne seront pas comptabilisées comme un niveau.

La hauteur maximale des constructions n'est pas réglementée pour les constructions ou installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre d'un projet architectural susceptible
de se distinguer des batiments traditionnels.

ARTICLE 11: ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS ET
PRESCRIPTIONS DE NATURE A ASSURER LA PROTECTION DES ELEMENTS A PROTEGER AU TITRE
DU L123-1-5 AL7 ET R123-11 H

1. Aspect général des constructions :

- Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect de méme nature que celle
des constructions mitoyennes. Tout pastiche d'une architecture traditionnelle est a éviter. Toute architecture
spécifique a une autre région est interdite.

- Le choix de la couleur, que ce soit pour les toitures ou les facades, sera de préférence fait en s'inspirant de
I'habitat traditionnel local ou de composants similaires dans leur aspect et leur composition.

- De maniere générale, il est admis :

o dutiliser des matériaux ou des techniques innovantes découlant de la mise en ceuvre d'une
démarche relevant de la haute qualité environnementale ou de [utilisation d'énergies
renouvelables ;
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o que les constructions nouvelles ou les réhabilitations soient innovantes du point de vue
architectural, dans le respect du caractére et de l'intérét des lieux avoisinants, des sites et des
paysages naturels ou urbains.

Dans le secteur protégé au titre du L123-1-5 al7 : toute intervention sur le béti existant devra préserver,
mettre en valeur ou restaurer les caractéres spécifiques propres aux différentes typologies de batiments ou
de I'ensemble urbain. On pourra se référera au cahier des recommandations architecturales disponible en
mairie pour apprécier ces notions.

Par principe, a I'exception des projets d’équipements publics ou d'intérét collectif susceptibles de présenter
une architecture différente des batiments traditionnels, visant a les distinguer, les parties d'immeuble visibles
depuis les espaces publics ne doivent pas entrainer un bouleversement de I'équilibre du bati et de la rue
dans son ensemble.

2. Facades:
Murs et enduits :

Est interdit 'emploi a nu de matériaux fabriqués pour étre recouverts d'un enduit ou d'un parement, tels que
briques creuses, agglomérés...

Les finitions d’enduits seront talochées fin ou lissées.

Les batiments d’activités artisanales doivent s'intégrer dans le paysage par I'utilisation de proportions et de
matériaux compatibles avec les autres constructions.

Les imitations de matériaux telles que fausse coupe de pierre, faux appareillage de briques, incrustation de
pierres... sont interdites.

Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verriéres, vérandas, hall... devront étre en harmonie avec la
composition générale des batiments.

Dans le secteur protégé au titre du L123-1-5 al7 :

o Les enduits des batiments anciens existants sont réalisés au mortier de chaux utilisant des sables
locaux ou colorés dans un ton similaire a la pierre locale, en harmonie avec le caractére des lieux,
du site et du paysage environnant, ou par un matériau de méme aspect, qualité et couleur ;

Les facades en pierre de taille devront étre préservées et restaurées. Le nettoyage sera réalisé a

l'aide d'un procédé non abrasif, le rejointoiement sera réalisé au mortier de chaux et sable non

tamisé, dans le ton de la pierre et au nu de celle-ci.

o Toute la modénature existante et en particulier les encadrements de baies, les chaines d’angle, les
bandeaux, les débords de toiture, doit étre conservée et restaurée ;

o

o Les aménagements susceptibles de dénaturer une fagade ordonnée et symétrique seront interdits ;
o Dans le cadre d’'une extension ou d’'un aménagement de batiment existant, le projet sera réalisé de
préférence dans les mémes matériaux que ceux mis en ceuvre pour la construction préexistante.
Ouvertures :

Dans le secteur protégé au titre du L123-1-5 al7 :

o L'aspect et les dimensions des portes cochéres des batiments anciens existants, les arcs,
jambages et linteaux en pierres de taille apparentes devront étre conservés, restaurés ou a défaut
restitués ;

o Les encadrements des baies en pierres de taille apparentes ou enduits devront étre conservés,
restaurés ou a défaut restitués ;

o Les ouvertures nouvelles, a I'exception des vitrines commerciales et des portes cocheres, devront
avoir la proportion d’un rectangle dont le plus grand coté sera vertical et dont le rapport
hauteur/largeur sera au moins égal a 1,2. Pour les ouvertures dont la largeur est inférieure a 0,80
m, la proportion pourra se rapprocher de celle du carré ;

Les ouvertures nouvelles ne devront pas bouleverser I'ordonnancement de la fagade ;
Les portes fenétres devront présenter une hauteur supérieure a la largeur ;

o O
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o Les balustrades et balcons donnant sur 'espace public ne doivent pas étre magonnés. lls doivent
avoir une profondeur maximale de 80 cm et étre édifiés a 4 m de haut minimum.

Menuiseries et serrureries extérieures :

Les volets doivent étre réalisés en bois peint. lls seront réalisés en cadre plein ouverts sur la fagade ou
repliables en tableau dans I'épaisseur de I'ouverture pour les batiments anciens.

Seules les ouvertures des batiments neufs ou récents pourront étre occultés par des volets roulants dont le
coffre ne sera pas visible de I'extérieur ou masqué par un lambrequin ouvragé.

Les batiments récents peuvent recevoir des menuiseries en aluminium ou PVC. Les portes d’entrée des
batiments neufs pourront étre de style et matériaux contemporains.

Dans le secteur protégé au titre du L123-1-5 al7 :

o Les menuiseries des fenétres et les portes d’entrée des batiments anciens existants sont réalisées en
bois ou en ferronnerie peinte suivant les typologies du bati (Cf. cahier de recommandation
architecturales) ;

o Les éléments de serrureries et ferronnerie anciens doivent étre conservés, restaurés ou a défaut
restitués suivant les typologies de bati (Cf. Cahier de recommandations architecturale). Les serrureries
extérieures doivent étre d’'un aspect compatible avec I'harmonie générale de la facade et de
I'environnement bati. Elles doivent étre réalisées en ferronnerie, ou d’aspect similaire ;

o Les vitrines en applique en bois seront restaurées ou refaites a l'identique. Le procédé de vitrine bois en
applique pourra étre envisagé pour la réalisation de nouvelles vitrines : tout autre type d’habillage
(placage pierre, briques...) est interdit.

Descentes d’eau :

Les descentes d’eau pluviales doivent étre établies selon les tracés les plus directs (parcours verticaux) et
réduites au nombre minimum et toujours aux extrémités des facades.

Les descentes d’eaux usées ne peuvent étre apparentes en fagade.

Dans le secteur protégé au titre du L123-1-5 al7, les descentes d’eau doivent étre réalisées en zinc et les
dauphins en fonte ou céramique.

Devantures de magasins :

L'aménagement des devantures des commerces devra se faire dans le respect de la composition de
limmeuble.

Les fagades commerciales des vitrines d’exposition ne peuvent étre établies que dans la hauteur du rez-de-
chaussée.

II'est interdit de peindre la totalité de la fagade dans un coloris qui prolongerait la composition décorative du
rez-de-chaussée.

3. Toitures:

Toute nouvelle construction devra respecter une simplicité de forme de toiture sauf si le batiment doit se
différencier des autres de par sa fonction ;

Le matériau traditionnel est la tuile terre cuite canal ou romane de teinte claire. Toutefois, un matériau de
remplacement peut étre employé s'il a une texture, une forme et une couleur similaire ;

Les toitures a deux pans sont privilégiées. Les toitures a une pente ne peuvent étre admis que :

o pour les constructions de faible hauteur (inférieures a 3 m au faitage) ;

o ou silafacade la plus haute s'adosse a une construction, et que le mur pignon visible ne dépasse pas 3
métres de hauteur.

La pente sera adaptée au matériau choisi, et elle ne pourra excéder 33%.

Les toitures en terrasse sont en principe interdites. Elles sont toutefois autorisées en UA2, ainsi que pour les
constructions annexes de faible importance, comme éléments restreint de liaison. Les terrasses partielles
sont admises en toiture.
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- Dautres matériaux ou d’autres formes de toitures peuvent étre admis pour les batiments publics ou d’intérét
collectif, ainsi que dans le cas de projets innovants d’un point de vue architectural ou énergétique, dans la
mesure ou le projet présenté ne nuit pas au caractére des lieux.

- Les panneaux solaires, serres et autres éléments d’architecture bioclimatique doivent étre intégrés a
I'enveloppe des constructions en évitant 'effet de superstructures surajoutées. Les toitures végétalisées sont
autorisées dans la mesure ou elles auront fait I'objet d’'une recherche architecturale permettant une bonne
insertion dans le bati et 'environnement.

- Dans le secteur protégé au titre du L123-1-5 al7 :
o Les reconstructions, réhabilitations ou extensions respecteront la configuration préexistante des toitures.
Les pentes d'origine doivent étre respectées.
o Des tropéziennes et terrasses partielles en toitures ainsi que les panneaux solaires ou photovoltaiques
sont admises a condition de ne pas étre visible depuis I'espace public.

4. Abords et clotures :

- Un soin tout particulier doit étre apporté aux aménagements extérieurs : clotures, végétation, zones de
stockage diverses.

- Les clotures devront présenter un aspect compatible avec le caractére du béati environnant. En cas
d'édification de clotures sur rue, celles-ci devront assurer la continuité urbaine de la voie par leur
implantation, leur hauteur, leur configuration et les matériaux employés.

- Les clétures servant de continuité aux constructions édifiées en limite avec I'espace public, doivent étre
réalisées dans les mémes matériaux, la méme coloration et le méme aspect que ces constructions.

- Les clétures doivent étre de forme simple et homogeéne. Elles doivent participer a marquer concrétement la
limite entre espace public et espace privé.

- Les clétures implantées le long du domaine public doivent s’harmoniser avec les clotures voisines tant par
leur hauteur que par les matériaux. Les couleurs vives sont interdites.

- L'utilisation de matériau ou d’objets n’ayant pas la vocation d'étre utilisés en tant que cléture est interdite.

- Les émergences et locaux techniques (compteurs, armoires, boites aux lettres, machinerie, locaux
poubelles...) doivent étre regroupés et intégrés dans le corps de la construction ou de la clbture ;

- Les murets et murs de cléture en pierre existants doivent étre conservés et restaurés dans la mesure du
possible.

- Enlimite avec I'espace public, si elles existent, les clétures seront constituées :

o de murs pleins réalisés en pierre naturelles locales ou en magonnerie avec enduit taloché fin coloré
dans un ton similaire a la pierre locale ;

o d'un barreaudage vertical, surmontant un mur bahut n’excédant pas 1 m (pierre naturelles locales
ou magonnerie avec enduit taloché fin coloré de ton pierre), accompagné de végétaux d’'essence
locale.

Les panneaux occultants en bois ou en métal peuvent étre admis, hormis dans le secteur protégé au titre du
L123-1-5 al 7. Les simples grillages et les canisses sont interdits.

Dans le secteur protégé au titre du L123-1-5 al 7, les murs seront réalisés en pierre naturelles locales, sans
enduit ni joint peint, ou en magonnerie avec enduit au mortier de chaux utilisant des sables locaux ou
colorés dans un ton similaire a la pierre locale ;

Leur hauteur totale ne devra pas excéder 1,80 métre.

En UA2, sur les voies ou sont représentés aux plans de zonage des linéaires d'implantation du béti, les
clotures sont interdites dans la bande de recul des 5 m du béti par rapport a la voie publique.
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- En limite séparative, un simple grillage a maille rigide est admis. Il devra étre doublé d’une haie
végeétalisée. Peuvent également étre admis les panneaux occultant en bois ou en métal ainsi que les
clétures magonnées. La hauteur totale ne devra pas excéder 2 métres.

- Dans les secteurs soumis aux risques d'inondation du PPRIi, des dispositions différentes sont admises, afin
de respecter une « transparence hydraulique ».

5. Lignes électriques, télécommunications, climatisation et systemes d’aération

- Les lignes de distribution électrique, les lignes d'éclairage public et les lignes de
télécommunications doivent étre installées en souterrain ;

- Les antennes et paraboles doivent étre implantées et regroupées en toiture des immeubles d'habitation
collective. Pour les autres constructions, leur implantation sur les fagades, murs et balcons, vus depuis le
domaine public, est interdite.

- L'implantation des antennes de radiotéléphonie mobile doit justifier :
o du respect des conditions de salubrité, de sécurité et de tranquillité publique ;
o de la sauvegarde du caractére ou de l'intérét des lieux avoisinants ;
o de la protection du paysage naturel ou urbain.

- Les appareils et conduits de climatisation, d’humidification ou d’aérations doivent étre intégrés a la
construction ou a l'enseigne, sans saillie et non visibles depuis le domaine public. En tout état de cause, ils
ne doivent pas étre apparents en fagade.

ARTICLE 12 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION D’AIRES
DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles doit étre
assuré en dehors des voies publiques. La superficie habituellement affectée a chaque emplacement, accés
directs inclus, est d’environ 25 m2,

Pour tout établissement privé ou public autre que les logements, ces espaces doivent étre :

- suffisants pour assurer le stationnement ou le garage des véhicules de livraison et de service de
I'établissement, de ses visiteurs et de son personnel sur la parcelle ;

- aménagés de telle sorte que les manceuvres éventuelles de chargement et de déchargement des véhicules
puissent étre effectuées hors des voies et des espaces publics.

II'est exigé au minimum :

- Pour les habitations :
o 1 place de stationnement par logement de moins de 40 m?de surface de plancher ;
o 2 places de stationnement par logement de plus de 40 m2de surface de plancher.

Excepté dans les cas suivants :

o travaux de réhabilitation d'un batiment existant sans création de nouveaux logements, lorsque ceux-ci
n'aboutissent pas a la suppression du stationnement corrélatif au projet ;

o travaux de transformation ou I'amélioration de batiments affectés a des logements locatifs financés avec
un prét aidé par I'Etat y compris en cas de création de surface de plancher (dans la limite d'un plafond
de 50 % de celle existant avant le commencement des travaux).

- Pourles commerces : 1 place par tranche de 50 m? de surface de vente ;

- Pourles bureaux et 'artisanat : 1 place par tranche de 60 m? de de surface de plancher ;

- Pour 'hébergement hotelier : 1 place pour 2 chambres et pour le personnel 1 place pour 10 chambres.

- Salles de spectacles, de réunions et restaurants : capacité d’accueil divisée par 4.
Non reglementé pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.
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En cas d'impossibilité technique ou patrimoniale d'aménager sur le terrain d'opération le nombre d'emplacements
nécessaires au stationnement, le constructeur est autorisé @ aménager sur un autre terrain situé a moins de 200
métres du premier, les surfaces de stationnement qui leur font défaut. Dans ce cas, il devra apporter la preuve
qu'il réalise ou fait réaliser les dites places ou contribue par l'intermédiaire d'une participation a une opération
publique de création de stationnement ou de ['obtention soit d'une concession a long terme dans un parc public
de stationnement, soit de 'acquisition de places dans un parc privé de stationnement existant ou en cours de
réalisation, conformément aux dispositions de l'article L 421-3 du Code de I'Urbanisme.

Des adaptations a cette régle peuvent étre autorisées pour 'aménagement des constructions existantes, sans
augmentation de la surface de plancher hors-ceuvre et sans changement d’affectation.

La régle applicable aux constructions ou établissements non prévus ci-dessus est celle @ laquelle ces
établissements sont le plus directement assimilables. Chaque fois qu'une construction comporte plusieurs
destinations, le nombre total des emplacements exigibles sera déterminé en appliquant & chacune delles la
norme qui lui est propre.

En outre, dans les constructions a usage d’habitat collectif, les bureaux et les équipements publics ou d'intérét
collectif, doit étre prévue la réalisation de locaux destinés au stationnement des vélos, directement accessible,
clos par un dispositif ajouré et équipés d’arceaux de stationnement. Ce local a une dimension minimale 2 m? par
tranche de 100 m? de surface de plancher.

ARTICLE 13 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

1. Espaces libres

- Les espaces libres devront représenter au minimum :
o EnUA1a: 10% en cas d’aération de coeur d’ilot autorisée a l'art 2 ;

o EnUA1b:
= 20% pour les parcelles =< 200 m? ;

= 40% pour les parcelles > 200 m2 et =< 500 m?;
= 50% pour les parcelles > 500 m2 et =<1 000 m?;
= 60% pour les parcelles > 1 000 m2,

o EnUA1c:50% ;
o EnUA2:40%.

- Les espaces libres en pleine terre sur les parcelles devront représenter au minimum :
o enUA1b et UA2 : 40% des espaces libres ;
o enUA1c: 50% minimum des espaces libres.

2. Plantations

- Les arbres abattus doivent étre remplacés par des plantations d’essences locales ou adaptées, en nombre
et qualité équivalents.

- Les aires de stationnement doivent étre plantées a raison d'au moins un arbre de haute tige pour trois places
de stationnement.

- Les espaces libres en pleine terre seront plantés de végétaux d’essences locales ou adaptées.

- Les éléments de paysage identifiés en application de l'article L123-1-5, 7° du code de I'urbanisme (arbres ou
ensembles arborés) doivent étre préservés. Ces arbres ne doivent pas étre abattus ni drastiguement
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élagués, sauf lorsque leur coupe est rendue nécessaire pour des raisons sanitaires ou de sécurité, ou
encore de géne grave apportée aux batiments existants et sous réserve de la plantation d’'un arbre de
remplacement de méme qualité paysagére et a proximité. Tous travaux de nature a porter atteinte a
lintégrité ou a la pérennité de ces arbres et espaces arborés (constructions, imperméabilisation du sol...)
sont interdits, hormis ceux nécessaires a la réalisation d'aménagements ou d'équipements publics. Les
accés et aménagements divers peuvent étre admis a condition de ne pas porter atteinte a I'intégrité ou a la
pérennité de ces arbres ou espaces arborés.

Dans les zones concernées par les obligations légales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire en zone urbaine sur la totalité de la parcelle et en dehors de ces zones,
dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi que sur 10 m de part et d’autre de leurs
voies d’acces privées.

ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Non réglementé.

ARTICLE 15 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

- Les constructions neuves répondront aux exigences imposées par la réglementation thermique en vigueur.

- Les travaux de rénovation importants des batiments existants, ou les travaux sur les éléments de batiment
qui font partie de I'enveloppe du batiment et qui ont un impact considérable sur la performance énergétique
de celui-ci lorsqu'ils sont rénovés ou remplacés, intégreront tant que possible des dispositifs d’amélioration
de la performance énergétique du batiment, en vue de se rapprocher de la reglementation thermique en
vigueur sur les constructions neuves.

ARTICLE 16 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE D'INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

- Les nouvelles constructions seront équipées d'une connexion possible aux réseaux de télécommunication
électroniques et numériques existant ou a créer.
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CHAPITREII
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UB

Caractere de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone urbaine générale a dominante d’habitat, située autour des centralités des deux pdles urbains de la
commune. Le bati est édifié en ordre continu ou discontinu et en retrait par rapport aux voies.
L'implantation du bati, les densités et hauteurs assurent une transition entre les centralités et les zones
pavillonnaires.

Sur ces secteurs, une restructuration vers plus d’urbanité et de qualité est recherchée, notamment dans
le rapport espaces publics/ espaces privés.

On distingue :

e UBL1 : habitat mixte situé autour de la D127 en continuité du centre villageois élargit

Ces secteurs sont situés autour de la RD127 (« I’épine dorsale » du village), a I'est et a I'ouest du
centre villageois élargit et sur les parties basses de la commune, les moins sensibles aux risques
(globalement non soumises aux risques d’inondation ou de feux de forét). Les régles du PLU
permettent une densité intermédiaire entre la zone UA et UC, et favorisent une structuration du bati
autour des voies (recul maximal par rapport aux voies). Le choix de la délimitation de cette zone se
justifie par sa fonction de transition entre la centralité élargie du village et les zones pavillonnaires.

e UB2: habitat intermédiaire et habitat collectif de La Valsiere

On distingue :
- UB2a: correspondant aux zones d’habitat collectif situées sur les coteaux, de forte hauteur ;

- UB2b: correspondant aux zones d’habitat collectif ou groupé, situées sur les coteaux, de
hauteur intermédiaire ;

- UB2c: correspondant aux abords de la rue de La Valsiére partie Sud-Ouest, qui impose une
restructuration du bati autour de la voie (alighement du bati) et intégre une nouvelle
mixité urbaine (RDC d’activité imposés, possibilité de logements aux étages) ;

- UB2d: correspondant aux abords de la rue de La Valsiere partie Nord-Est, qui impose une
structuration du bati autour de la voie (alignement du bati), avec une nouvelle facade d’activités
de faible hauteur afin de préserver les vues pour les parcelles arriere implantées sur les coteaux.

La zone UB est concernée en partie par les risques identifiés par le plan de prévention des risques
d’inondation (P.P.R.l.) «Mosson amont» approuvé le 03.09.2001 et le plan de prévention des risques
d’incendie de forét (P.P.R.l.f) approuvé le 30.01.2008 (en annexe du PLU).
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ARTICLE 1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :

les constructions destinées a I'exploitation agricole ou forestiére ;
les constructions destinées a l'industrie ou a la fonction d'entrepdt ;
les constructions destinées au commerce de plus de 500 m2 de surface de vente, sauf en UB2¢ et UB2d ;

sur les linéaires d'activités : le changement de destination des RdC pour un usage autre que d’activités ou
d’équipements publics ou d'intérét collectif ;

dans les espaces verts protégés au titre de I'article L123-1-5 al 7 : toutes les constructions ;
les terrains de campings, parcs résidentiels de loisirs ou village de vacances ;
les garages collectifs de caravanes ou de résidences mobiles de loisirs ;

I'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés, ou I'aménagement de parcs
d'attractions ouverts au public.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Sont admis sous conditions :

les installations classées pour la protection de l'environnement (ICPE) soumises & autorisation et a
déclaration a conditions :

o que leurimplantation ne présente pas de risques pour la sécurité ou la salubrité du voisinage ;
o que tout soit mis en ceuvre pour les rendre compatibles avec le milieu environnant.

les affouillements et exhaussements du sol devront étre nécessaires a la réalisation des aménagements,
installations et constructions autorisées ;

sur les linéaires d'activités : les RdC des constructions nouvelles seront obligatoirement affectés a des
activités (commerces, bureaux, artisanat, hébergement hételier) ou a des équipements publics ou d'intérét
collectif ;

tout projet comprenant au moins 800 m? de surface de plancher (SDP) destinée a I'habitation doit affecter
30% au moins de cette surface (ou du nombre total de logements) a des logements locatifs sociaux. De
maniére complémentaire, tout projet d’au moins 2 000 m? de SDP destinée a I'habitation doit affecter 30% au
moins de cette surface (ou du nombre total de logements) & des logements sociaux et 20% au moins de cette
surface (ou du nombre total de logements) a des logements en accession dite abordable.

la reconstruction a l'identique aprés sinistre, a condition qu’elle porte sur des batiments réguliérement édifiés ;

les antennes sur mats peuvent étre admises a conditions d’étre directement utiles aux constructions érigées
sur la parcelle et que par leur situation, leur dimension, ou leur aspect extérieur, elles ne portent pas atteinte
au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

Dans toutes les zones de risques identifiées par le PPRi ou le PPRIf, les occupations et utilisations du sol
devront respecter les prescriptions correspondantes du PPRi ou PPRIf (réglement et zonage en annexe du
PLU).

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1. Acces
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Pour étre constructible, un terrain, doit avoir un acces a une voie publique ou privée ouverte au public, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'une servitude de passage de 4 métres minimum, aménagée sur fonds
voisins, obtenu par acte authentique ou par voie judiciaire.

Les accés doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation
publique. Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, l'accés sur celle de ces voies qui
présentent une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Les accés doivent respecter les écoulements des eaux des voies publiques ou privées.

Tout accés nouveau particulier est interdit sur les routes départementales, sauf autorisation a solliciter auprés de
I'administration départementale gestionnaire de la voirie.

2. Voirie

Les voies publiques ou privées ouvertes au public doivent avoir des caractéristiques techniques adaptées aux
usages qu’elles supportent, aux opérations qu'elles doivent desservir, ainsi qu'aux exigences de la lutte contre
lincendie, de la protection civile, du brancardage et du ramassage des ordures ménagéres.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent bénéficier d'au moins deux
débouchés congus en cohérence avec la trame urbaine existante. Des voies en impasse peuvent étre
exceptionnellement admises sur un linéaire inférieur a 30 m et pour desservir au plus 5 logements. Elles
prendront référence sur le modéle des cours urbaines.

Dans le cas de voies en impasse ou de cours urbaines, le local technique destiné au stockage des déchets
ménagers devra étre directement accessible depuis la voie principale.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent prendre en compte le
cheminement des piétons dans des conditions normales de sécurité et de qualité urbaine. Elles doivent avoir une
largeur minimum de plateforme de 9 m pour une voie a double sens et de 5 m pour une voie a sens unique,
comprenant au minimum 1 trottoir d’'une largeur minimale de 1,50 métre.

ARTICLE 4 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX D’EAU, D’ELECTRICITE ET
D’ASSAINISSEMENT

1. Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit obligatoirement étre raccordée au réseau public d'eau potable
présentant des caractéristiques suffisantes; cette obligation de raccordement ne s'impose pas aux constructions
et installations qui ne le nécessitent pas, de par leur destination (abri de jardin, remise.....).

Lorsque l'unité fonciére, objet de la construction, est équipée d'un forage dont I'eau est destinée a I'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au reglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de I'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d'éviter les risques de retour d'eau non domestiques
vers le réseau public.

2. Assainissement des eaux résiduaires urbaines

Les eaux résiduaires urbaines (vannes et ménagéres et industrielles) doivent étre traitées et éliminées dans des
conditions satisfaisantes d’hygiéne et de salubrité¢ conformément aux dispositions de la réglementation en
vigueur.

2.1 - Eaux usées
Toute construction, réhabilitation, extension ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit
étre raccordée obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public de collecte des

eaux usées existant. Les raccordements aux réseaux devront étre conformes aux prescriptions du réglement
d’'assainissement de la Communauté d’Agglomération de Montpellier applicable a la commune de Grabels.
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2.2. - Eaux non domestiques

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a l'importance et a la
nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel. lls ne peuvent pas étre raccordés
aux réseaux d’'eaux usées sauf autorisation spécifique du service assainissement.

2.3. - Eaux d’exhaure et eaux de vidange

Le rejet au réseau d'assainissement d’eaux souterraines qui ne générent pas des effluents domestiques est
interdit, y compris lorsque ces eaux sont utilisées dans une installation de traitement thermique ou de
climatisation, sauf autorisation spécifique du service assainissement. Ne sont pas non plus autorisés les rejets
aux réseaux d'eaux usées des eaux de vidange telles que les eaux de vidanges de piscines.

Tout projet devra étre conforme aux directives pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note D.E.D.A.
définie a I'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

3. Eaux pluviales

Lorsque le réseau public d’assainissement pluvial existe, les aménagements réalisés doivent permettre et
garantir I'écoulement des eaux pluviales dans ce réseau, sans générer d’'apports dont limportance serait
incompatible avec la capacité de I'émissaire.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a I'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

En l'absence d'un réseau d’'eaux pluviales le constructeur devra assurer & sa charge I'établissement des
dispositifs appropriés et proportionnés permettant I'évacuation des eaux de ruissellement et leur déversement
vers les exutoires naturels. Ces aménagements devront étre étudiés de fagon a limiter toute nuisance et en
particulier prendre en compte et ne pas faire obstacle au libre écoulement des eaux. Les rejets devront étre
conformes a la législation de la loi sur I'eau.

Les exutoires et réseaux d’eaux pluviales ne peuvent recevoir a titre habituel et permanent des effluents usés
d'origine domestique ou professionnelle susceptibles de modifier la qualité du milieu naturel. Les rejets
susceptibles de nuire aux milieux naturels (hydrocarbures, huiles, substances chimiques ou corrosives,...) sont
strictement interdits.

Concernant les eaux claires et en particulier les surverses ou les vidanges des piscines, cuves ou réservoirs,
elles seront dirigées sur le réseau pluvial. En l'absence de réseau, le projet devra prendre en compte leur
écoulement ou leur réutilisation sans apporter de conséquences sur les propriétés voisines.

D’'une maniére générale, seront privilégiés les aménagements visant a retenir et & récupérer les eaux pluviales
(fossés drainants, bassins d'orage, cuves de recyclage), a permettre l'infiltration dans le milieu naturel sur place
(tranchées filtrantes, puits d'infiltration, chaussées réservoir....) et a limiter le débit de rejet de I'excédent de
ruissellement n'ayant pu étre infiltré (débit de fuite maximal : 0,5 L par seconde et par hectare).

4. Electricité, téléphonie, télécommunications

Les réseaux publics d'électricité et de télécommunication ainsi que leur raccordement privé seront réalisés en
souterrain. En cas d'impossibilité technique, l'installation sera réalisée de fagon la plus discréte possible.

Les boitiers de compteurs doivent étre encastrés dans un mur de cléture ou de la construction et toute saillie sur
le domaine public est interdite.
5. Ordures ménagéres

Un local a containers pour ordures ménageres, fermé et intégré a la construction, d'un accés direct sur la rue
pourra étre exigé en fonction de la nature de I'opération ou du nombre de logements. Il devra étre habillé de
maniére a limiter 'impact sur la qualité du paysage urbain.
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ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Non réglementé.

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

Les constructions doivent étre édifiées par rapport aux voies publiques ou privées ouvertes au public et aux
emprises publiques :
- alaplomb des lignes d'implantations du bati représentées sur les plans de zonage ;
- ou a défaut de mention graphique sur les plans de zonage :
o jusqu'a 3 métres de I'alignement de la voie en UB1 ;
o jusqu'a 5 métres de I'alignement de la voie en UB2 ;

o ou dans le prolongement d’'une construction existante non implantée en limite, sur le méme fond ou
sur fond voisin, si cela permet de former une unité architecturale avec celle-ci depuis la voie ;

o oualidentique de son implantation, dans le cas d’'une reconstruction.
Non réglementé pour les équipements publics ou d'intérét collectif et les logements locatifs sociaux.

Des adaptations peuvent étre admises pour les projets d’ensemble de 1,5 ha minimum, & condition de respecter
les principes de structuration des voies par le bati tels qu'évoqués par le PADD et les OAP selon les secteurs.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Principe :

La distance comptée horizontalement de tout point du batiment au point
de la limite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre au moins
égale a la moitié de la différence d’altitude entre ces deux points (L=H/2),
sans pouvoir étre inférieure a 3 metres.

En UB2c et UB2d, sur une profondeur de 20 m & partir de I'alignement de
la rue de La Valsiére, les constructions peuvent étre édifiées en limites Lmin3  métres
séparatives latérales. A moins d’étre édifiées en limites, les constructions
devront étre édifiées en retrait. Ce retrait est porté a 5 métres minimum
pour les constructions nouvelles.

Les régles de retrait s'appliquent au corps principal du batiment, les encorbellements, saillies de toitures,
balcons, escaliers extérieurs non fermés, ne sont pas pris en compte, dans la limite de 1 m de dépassement.

Exceptions :

Les constructions peuvent étre édifiées en limites séparatives :

- pour les annexes dont la hauteur est inférieure @ 4 metres au faitage et la somme des facades implantées en
limites séparatives n’excéde pas 12 metres sur 'ensemble de la parcelle ;

- sile projet est adossé a une construction existante sur fond voisin, de hauteur et de gabarit sensiblement
identique ;

- oudans le cadre d’un projet d’ensemble, hormis sur les limites de I'opération.

Cas particulier des piscines : retrait des bords francs du bassin de 1 métre minimum par rapport aux limites
séparatives.
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Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et les logements
locatifs sociaux.

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

Principe : La distance entre deux constructions non contigués ne peut étre inférieure a 4 métres.

Les encorbellements, saillies de toitures, balcons, escaliers extérieurs non fermés, de moins de 1 métre de
dépassement ne sont pas pris en compte dans ce calcul.

Exceptions : pour les constructions annexes inférieures a 4 métres de hauteur au faitage ; pour les piscines ;
pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et les logements locatifs sociaux.

ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

L’emprise au sol des constructions sur les parcelles est limitée a :

- enUB1:
o surune profondeur de 15 m a partir de 'alignement de la voie : 50% ;

o au-dela des 15 m a partir de I'alignement de la voie : 20% ;

- enUB2a:
o 20% pour les constructions supérieures a 2 niveaux (R+2 et R+3) ;

o 30% pour les constructions inférieures ou égales a 2 niveaux (R et R+1) ;

- enUB2b:20%;

- enUB2cetUB2d:
o surune profondeur de 20 m a partir de I'alignement de la rue de La Valsiére : 80% ;

o au-dela des 20 m a partir de I'alignement de la rue de La Valsiéere : 30%.

ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

1. Hauteur relative :

La hauteur des constructions doit étre égale ou inférieure a 2 fois la largeur de la voie, augmentée
éventuellement du retrait par rapport a I'alignement.

Une tolérance de 1 m est admise lorsque la hauteur déterminée comme il est indiqué ci-dessus, ne permet pas
d’édifier un nombre entier d'étages droits.

Pour conserver le caractére de la zone, les régles de hauteur doivent étre adaptées aux volumes bétis voisins.

Si la construction est édifiée a 'angle de deux voies d'inégales largeurs, la partie du batiment bordant la voie la
plus étroite peut avoir la méme hauteur que celle longeant la voie la plus large sur une longueur n'excédant pas
15 m comptée a partir du point d'intersection des alignements ou, le cas échéant, des lignes qui en tiennent lieu.

Lorsque la distance entre deux voie d'inégales largeurs ou de niveaux différents est inférieure a 15 m, la hauteur
de la construction édifiée entre les deux voies peut étre celle déterminée a partir de la voie la plus large ou de
niveau le plus élevé.

2. Hauteur maximale des constructions :

- enUB1:
o 6 maunude lafagade, 9 m au sommet et un étage au-dessus du rez-de-chaussée (R+1) ;
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o possibilité de combles, a conditions que les ouvertures soient des fenétres de toits, et qu’elles ne créent
pas de logement nouveau ;

o une majoration de cette hauteur peut étre admise pour les opérations de logements locatifs sociaux,
conformément a l'article L 127-1 du CU.

- enUB2a:

o 12 maunu de la fagade, 15 m au sommet et trois étages au-dessus du rez-de-chaussée (R+3) ;
o toutefois, dans les opérations d’ensemble, un maximum de 30% des logements peut étre admis en
R+3;
- en UB2b et UB2c : 9 m au nu de la fagade, 12 m au sommet et deux étages au-dessus du rez-de-chaussée
(R+2);
- enUB2d:

o surune profondeur de 20 m a partir de I'alignement de la rue de la Valsiere : 6,5 m au nu de la fagade ;
o au-dela des 20 m & partir de I'alignement de la rue de la Valsiere : 9 m au sommet et R+2 maximum.

La hauteur maximale des constructions n'est pas réglementée pour les constructions ou installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre d’'un projet architectural susceptible
de se distinguer des batiments traditionnels.

ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

1. Aspect général :

- Par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes d’occupation du sol ne doivent pas porter
atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites et aux paysages urbains.

- Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect de méme nature que celle
des constructions mitoyennes. Tout pastiche d'une architecture traditionnelle est a éviter. Toute architecture
spécifique a une autre région est proscrite. D’'une maniere générale, les constructions nouvelles ou les
réhabilitations peuvent étre innovantes du point de vue architectural.

- De maniére générale, il est admis d'utiliser des matériaux ou des techniques innovantes découlant de la
mise en ceuvre d'une démarche relevant de la haute qualité environnementale ou de I'utilisation d’énergies
renouvelables.

- Les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre
d’'un projet architectural susceptible de se distinguer des batiments traditionnels peuvent présenter un aspect
différent des prescriptions de I'article 11, compte tenu de leurs fonctions et caractéristiques propres.

2. Implantation
Le niveau le plus bas des ' TN _ B

constructions, coté fagade non
enterrée, doit étre situé au niveau
du terrain naturel (TN), au plus
bas.

Point-bas

3. Facades

- Les murs séparatifs, les murs aveugles apparents, les murs de clbture, les batiments annexes doivent avoir
un aspect qui s’harmonise avec celui des fagades principales. Toutes les fagades sont a concevoir avec le
méme soin.
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- Le parement extérieur des murs, s'il n’est pas en magonnerie de pierre de pays apparente, doit étre
constitué d’enduits magonnés talochés fins ou lissés. Leur couleur sera en harmonie avec la palette
disponible en Mairie (cahier de recommandations). Les fagades pourront recevoir ponctuellement un
habillage bois. Pour le cas particulier des bardages, on privilégiera une teinte foncée et mate.

- Les batiments d’activités doivent s'intégrer dans le paysage par I'utilisation de proportions et de matériaux
compatibles avec les autres constructions. L'aménagement des devantures des commerces devra se faire
dans le respect de la composition de 'immeuble.

- Les fagades commerciales des vitrines d’exposition ne peuvent étre établies que dans la hauteur du rez-de-
chaussée. Il est interdit de peindre la totalité de la fagade dans un coloris qui prolongerait la composition
décorative du rez-de-chaussée.

- Estinterdit l'emploi & nu de matériaux fabriqués pour étre recouverts d’un enduit ou d’'un parement, tels que
briques creuses, agglomérés...

- Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verriéres, vérandas, hall... devront étre en harmonie avec la
composition générale des batiments et ne pas disposer de verres réfléchissants.

- Les descentes d’eau pluviales doivent étre établies selon les tracés les plus directs (parcours verticaux) et
réduites au nombre minimum. Les descentes d’eaux usées ne peuvent étre apparentes en fagade.

4. OQuvertures
- Les fenétres et portes d’entrée des batiments neufs pourront étre de style et matériaux contemporains.
- Pour les menuiseries, les teintes foncées et mates seront privilégiées.

- Le coffre des volets roulants ne sera pas visible de I'extérieur ou masqué par un lambrequin ouvragé.

5. Toitures :
- Les toitures en pentes seront recouvertes de tuile canal ou romane de teinte claire.

- Toute nouvelle construction devra respecter une simplicité de forme de toiture. Les toitures a deux pans sont
privilégiées. Les toitures a une pente ne sont admis que pour les constructions inférieures a 3 m au faitage
ou lorsque le mur pignon visible ne dépasse pas 3 metres de hauteur.

- La pente sera adaptée au matériau choisi, et elle ne pourra excéder 33%.
- UB2d: les toitures en pente sont interdites pour les constructions nouvelles.
- Les toitures en terrasse et les terrasses partielles en toiture sont admis.

- Les panneaux solaires, serres et autres éléments d’architecture bioclimatique doivent étre intégrés a
I'enveloppe des constructions en évitant I'effet de superstructures surajoutées. Les toitures végétalisées sont
autorisées dans la mesure ou elles auront fait I'objet d’'une recherche architecturale permettant une bonne
insertion dans le bati et 'environnement.

6. Abords et clétures

- Un soin tout particulier doit étre apporté aux aménagements extérieurs : clotures, végétation, zones de
stockage diverses.

- Lahauteur est mesurée a partir du niveau de la voie pour la cléture sur voie ou du niveau du terrain naturel
pour la cléture en limite séparative.

- Les clétures servant de continuité aux constructions édifiées en limite avec I'espace public, doivent étre
réalisées dans les mémes matériaux, la méme coloration et le méme aspect que ces constructions.

- Les émergences et locaux techniques (compteurs, armoires, boites aux lettres, machinerie, locaux
poubelles...) doivent étre regroupés et intégrés dans le corps de la construction ou de la cléture.

- Les murets et murs de cléture en pierre existants doivent étre préservés et restaurés dans la mesure du
possible.
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En limite avec I'espace public, si elles existent, les clotures seront constituées :

o de murs pleins réalisés en pierre naturelles locales ou en magonnerie avec enduit taloché fin coloré
dans un ton similaire a la pierre locale ;

o d'un barreaudage métallique vertical de teinte foncée, surmontant un mur bahut n’excédant pas 1 m
(pierre naturelles locales ou magonnerie avec enduit taloché fin coloré de ton pierre), accompagné
de végétaux d'essence locale ;

Les panneaux occultants en bois ou en métal peuvent étre admis. Les simples grillages et les canisses sont
interdits.

Leur hauteur totale ne devra pas excéder 1,80 métre.

En UB2d et UB2c, sur les voies ou sont représentés aux plans de zonage des linéaires d'implantation du
bati, les clotures sont interdites dans la bande de recul des 5 m du bati par rapport & la voie publique.

En limite séparative, un simple grillage a maille rigide est admis. Il devra étre doublé d'une haie
végeétalisée. Peuvent également étre admis les panneaux occultant en bois ou en métal ainsi que les
clétures magonnées. La hauteur totale ne devra pas excéder 2 métres.

Dans les secteurs soumis aux risques d'inondation du PPRI, des dispositions différentes sont admises, afin

de respecter une « transparence hydraulique ».

7. Murs de souténement

Cas particulier des murs de
souténement faisant office de clotures
sur voie ou entre voisins.

- Pour une pente inférieure a 60% :

En cas de souténement des terres
existantes, et en fonction des hauteurs
de talus, la hauteur du premier mur en
limite de propriété sera de 1,80 m (mur
ou mur et grillage) maximum, puis
répétée chaque 2 métres minimum par
des murs d’'une hauteur maximale de
1,20 m jusqu'a atteindre l'arase des
terres de la plateforme dudit terrain (cf.
schéma ci-contre).

- Pour une pente supérieure a 60% :

En cas de souténement des terres existantes, et
en fonction des hauteurs de talus la hauteur du
premier mur en limite de propriété sera de 1,80 m
(mur ou mur et grillage) maximum, puis répétée
chaque metre minimum par des murs dont la
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8. Lignes électriques, télécommunications, climatisation et systémes d’aération

- Les lignes de distribution électrique, les lignes d'éclairage public et les lignes de
télécommunications doivent étre installées en souterrain ;

- Les antennes et paraboles doivent étre implantées et regroupées en toiture des immeubles d'habitation
collective. Pour les autres constructions, leur implantation sur les fagades, murs et balcons, vus depuis le
domaine public, est interdite.

- L'implantation des antennes de radiotéléphonie mobile doit justifier :
o durespect des conditions de salubrité, de sécurité et de tranquillité publique ;
o de la sauvegarde du caractére ou de l'intérét des lieux avoisinants ;
o de la protection du paysage naturel ou urbain.

- Les appareils et conduits de climatisation, d’humidification ou d'aérations doivent étre intégrés a la
construction ou a l'enseigne, sans saillie et non visibles depuis le domaine public. En tout état de cause, ils
ne doivent pas étre apparents en fagade.

ARTICLE 12 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION D’AIRES
DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles doit étre
assuré en dehors des voies publiques. La superficie habituellement affectée a chaque emplacement, accés
directs inclus, est d’environ 25 m2.

Pour tout établissement privé ou public autre que les logements, ces espaces doivent étre :

- suffisants pour assurer le stationnement ou le garage des véhicules de livraison et de service de
I'établissement, de ses visiteurs et de son personnel sur la parcelle ;

- aménagés de telle sorte que les manceuvres éventuelles de chargement et de déchargement des véhicules
puissent étre effectuées hors des voies et des espaces publics.

II'est exigé au minimum :

- Pour les habitations : 2 places de stationnement par logement.
Excepté dans les cas suivants :
o travaux de réhabilitation d’'un batiment existant sans création de nouveau logement ;
o travaux de transformation ou 'amélioration de batiments affectés a des logements locatifs financés avec
un prét aidé par I'Etat y compris en cas de création de surface de plancher (dans la limite d'un plafond
de 50 % de celle existant avant le commencement des travaux).

- Pour les commerces : 1 place par tranche de 50 m? de surface de vente ;

- Pour les bureaux et 'artisanat : 1 place par tranche de 60 m? de de surface de plancher ;

- Pour'hébergement hotelier : 1 place pour 2 chambres et pour le personnel 1 place pour 10 chambres.

- Salles de spectacles, de réunions et restaurants : capacité d’accueil divisée par 4.

Non réglementé pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

La regle applicable aux constructions ou établissements non prévus ci-dessus est celle a laquelle ces
établissements sont le plus directement assimilables. Chaque fois qu'une construction comporte plusieurs
destinations, le nombre total des emplacements exigibles sera déterminé en appliquant & chacune d’elles la
norme qui lui est propre.

En outre, dans les constructions & usage d’habitat collectif, les bureaux et les équipements publics ou d'intérét
collectif, doit étre prévue la réalisation de locaux destinés au stationnement des vélos, directement accessible,
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clos par un dispositif ajouré et équipés d’'arceaux de stationnement. Ce local a une dimension minimale 2 m? par
tranche de 100 m? de surface de plancher.

ARTICLE 13 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

1. Espaces libres
- Les espaces libres devront représenter au minimum :
o enUB1, UB2a et UB2b : 60% des parcelles privées ;
o enUB2c et UB2d : 50% des parcelles privées.
- Les espaces libres en pleine terre végétalisée sur les parcelles devront représenter au minimum :
o enUB1, UB2a et UB2b : 70% des espaces libres.
o enUB2cet UB2d: 40% des espaces libres ;
2. Plantations

- Les aires de stationnement doivent étre plantées a raison d'au moins un arbre de haute tige pour trois places
de stationnement.

- Les bandes de retrait par rapport aux voies seront paysagées et a dominante végétale.
- Les espaces libres en pleine terre seront plantés de végétaux d’essences locales ou adaptées.

- Les éléments de paysage identifiés en application de I'article L123-1-5, 7° du code de I'urbanisme (arbres ou
ensembles arborés) doivent étre préservés. Ces arbres ne doivent pas étre abattus ni drastiguement
élagués, sauf lorsque leur coupe est rendue nécessaire pour des raisons sanitaires ou de sécurité, ou
encore de géne grave apportée aux batiments existants et sous réserve de la plantation d’'un arbre de
remplacement de méme qualité paysagére et a proximité. Tous travaux de nature a porter atteinte a
lintégrité ou a la pérennité de ces arbres et espaces arborés (constructions, imperméabilisation du sol...)
sont interdits, hormis ceux nécessaires a la réalisation d'aménagements ou d'équipements publics. Les
accés et aménagements divers peuvent étre admis a condition de ne pas porter atteinte a l'intégrité ou a la
pérennité de ces arbres ou espaces arborés.

Dans les zones concernées par les obligations légales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire en zone urbaine sur la totalité de la parcelle et en dehors de ces zones,
dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi que sur 10 m de part et d’autre de leurs
voies d’accés privées.

ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Non réglementé.

ARTICLE 15 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

- Les constructions neuves répondront aux exigences imposées par la réglementation thermique en vigueur.

- Les travaux de rénovation importants des batiments existants, ou les travaux sur les éléments de batiment
qui font partie de I'enveloppe du batiment et qui ont un impact considérable sur la performance énergétique
de celui-ci lorsqu'ils sont rénovés ou remplacés, intégreront des dispositifs d’amélioration de la performance
énergétique du batiment, en vue de se rapprocher de la réglementation thermique en vigueur sur les
constructions neuves.

diverCités — Rafatdjou — IC’se 38



de Grabels Réglement| Zone UB

ARTICLE 16 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET

AMENAGEMENTS, EN MATIERE D’INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

Les nouvelles constructions seront équipées d'une connexion possible aux réseaux de télécommunication
électroniques et numériques existant ou a créer.
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CHAPITRE Il
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UC

Caractere de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone urbaine générale a dominante d’habitat, correspondant aux extensions pavillonnaires
plus éloignées des centralités des deux poles de la commune et sur des secteurs urbanisés
parfois sensibles (coteaux, zones de risques inondation ou de feux de forét, abords des
cours d’eaux).

De densité moyenne a faible, les constructions sont principalement édifiées en ordre
discontinu.

Sur ces secteurs, la préservation du caractére paysager aéré et boisé, ainsi que la prise en
compte des risques naturels sont recherchées.

On distingue :

e UC1, correspondant aux zones pavillonnaires situées autour du village :
- UCla, admettant une densité moyenne sur les secteurs les moins sensibles ;
- UC1b, préservant une densité faible sur les secteurs les plus sensibles (coteaux
boisées, bords des cours d’eaux) ;
e UC2, correspondant aux zones pavillonnaires de La Valsiere.

e UC3, correspondant aux zones pavillonnaires du Plan de Maule.

La zone UC est concernée en partie par le plan de prévention des risques d’inondation
(P.P.R.l.) «Mosson amont» approuvé le 03.09.2001 et le plan de prévention des risques
d’incendie de forét (P.P.R.1.f) approuvé le 30.01.2008 (zonage et réglement en annexe du
PLU).
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ARTICLE 1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :

les constructions destinées a I'exploitation agricole ou forestiére ;

les constructions destinées a l'industrie ou a la fonction d'entrepét ;

les constructions destinées au commerce de plus de 300 m2 de surface de vente ;

dans les espaces verts protégés au titre de I'article L123-1-5 al 7 : toutes les constructions ;

EnUC1bet UC3:
o les déblais/remblais de plus de 1 m de haut ou de profondeur ;
o les parkings en souterrain.

les terrains de campings, parcs résidentiels de loisirs ou village de vacances ;
les garages collectifs de caravanes ou de résidences mobiles de loisirs ;

I'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés, ou I'aménagement de parcs
d'attractions ouverts au public ;

dans les zones rouges Ru (PPRI) : toutes nouvelles constructions hormis celles qui peuvent étre admises aux
conditions de I'article UC2 suivant.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Sont admis sous conditions :

les installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) soumises a autorisation et a
déclaration a conditions :

o que leurimplantation ne présente pas de risques pour la sécurité ou la salubrité du voisinage ;
o que tout soit mis en ceuvre pour les rendre compatibles avec le milieu environnant.

les affouillements et exhaussements du sol devront étre nécessaires a la réalisation des aménagements,
installations et constructions autorisées ;

tout projet comprenant au moins 800 m2 de surface de plancher (SDP) destinée a I'habitation doit affecter
30% au moins de cette surface (ou du nombre total de logements) a des logements locatifs sociaux. De
maniére complémentaire, tout projet d’au moins 2 000 m? de SDP destinée a I'habitation doit affecter 30% au
moins de cette surface (ou du nombre total de logements) & des logements sociaux et 20% au moins de cette
surface (ou du nombre total de logements) a des logements en accession dite abordable.

la reconstruction a I'identique apres sinistre, a condition qu'elle porte sur des batiments réguliérement édifiés
et que la cause du sinistre ne soit pas liée a un risque réglementé sur la zone, susceptible de se reproduire
(inondation, feux de forét) ;

les antennes sur mats peuvent étre admises a conditions d’étre directement utiles aux constructions érigées
sur la parcelle et que par leur situation, leur dimension, ou leur aspect extérieur, elles ne portent pas atteinte
au caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales ;

dans zones bleu Bu du PPRi :
o l'entretien, la modification et I'extension de constructions existantes ou la création de constructions
nouvelles, ne doit pas créer de surface de plancher en-dessous de la cote de PHE (y compris garages
Ou piéces annexes) ;
o pour les constructions nouvelles, la sous face du premier plancher aménagé doit étre située au minimum
alacote de PHE ;
o les piscines doivent étre situées au minimum au niveau du terrain naturel.
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- Dans les zones rouges Ru du PPRi :
o Les aménagements des constructions existantes : sans changement de destination (& moins qu'il
améliore la sécurité des personnes) ; sans création de logement supplémentaire ; et sous réserve que la
surface des planchers soit calée au minimum a la cote de la PHE.

o l'extension de batiments d'habitation existants, dans la limite de 20 m? d'emprise au sol maximum a
partir de la date d’approbation du PLU, et sous réserves :

= que la sous-face du 1er plancher aménagé soit calée a la cote de PHE + 30 cm ;

= que soient pris en compte les impératifs d'écoulement des crues et que leur implantation ne
crée pas d'obstacle a I'écoulement ;

= que l'extension s'accompagne de mesures compensatoires de nature a diminuer la vulnérabilité
du batiment, a améliorer la sécurité des personnes et a favoriser 'écoulement des eaux ;

= que les travaux envisagés ne soient pas de nature a créer un changement de l'usage des
locaux sauf s'ils sont de nature a réduire le risque.

- Dans les zones B1 du PPRIf (zone de précaution forte)
o les constructions devront disposer d'une défense extérieure contre 'incendie ;
o les constructions doivent étre situées a moins de 50 m d’au moins deux constructions ;
o les annexes doivent se situer a moins de 20 métres du batiment d’habitation.

- dans toutes les zones de risques identifiées par le PPRi et le PPRIf, les occupations et utilisations du sol
devront respecter les prescriptions correspondantes du PPRi et du PPRIf (réglement et zonage en annexe du
PLU).

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1. Acces

Pour étre constructible, un terrain, doit avoir un acces a une voie publique ou privée ouverte au public, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'une servitude de passage de 4 métres minimum, aménagée sur fonds
voisins, obtenu par acte authentique ou par voie judiciaire.

Les accés doivent étre adaptés a l'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation
publique. Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, 'accés sur celle de ces voies qui
présentent une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Les accés doivent respecter les écoulements des eaux des voies publiques ou privées.

Tout accés nouveau particulier est interdit sur les routes départementales, sauf autorisation a solliciter auprés de
I'administration départementale gestionnaire de la voirie.

2. Voirie

Les voies publiques ou privées ouvertes au public doivent avoir des caractéristiques techniques adaptées aux
usages qu'elles supportent, aux opérations qu'elles doivent desservir, ainsi qu'aux exigences de la lutte contre
lincendie, de la protection civile, du brancardage et du ramassage des ordures ménagéres.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent bénéficier d’au moins deux
débouchés congus en cohérence avec la trame urbaine existante. Des voies en impasse peuvent étre
exceptionnellement admises sur un linéaire inférieur a 30 m et pour desservir au plus 5 constructions. Elles
prendront référence sur le modéle des cours urbaines.

Dans le cas de voies en impasse ou de cours urbaines, le local technique destiné au stockage des déchets
ménagers devra étre directement accessible depuis la voie principale.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent prendre en compte le
cheminement des piétons dans des conditions normales de sécurité et de qualité urbaine. Elles doivent avoir une
largeur minimum de plateforme de 9 m pour une voie a double sens et de 5 m pour une voie a sens unique,
comprenant au minimum 1 trottoir d’'une largeur minimale de 1,50 m.
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ARTICLE 4 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX D’EAU, D’ELECTRICITE ET
D’ASSAINISSEMENT

o Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit obligatoirement étre raccordée a un réseau public d'eau potable
présentant des caractéristiques suffisantes ; cette obligation de raccordement ne s'impose pas aux constructions
et installations qui ne le nécessitent pas, de par leur destination (abri de jardin, remise.....).

Lorsque l'unité fonciére, objet de la construction, est équipée d'un forage dont I'eau est destinée a l'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de I'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d'éviter les risques de retour d'eau non domestiques
vers le réseau public.

o Assainissement des eaux résiduaires urbaines

Les eaux résiduaires urbaines (vannes et ménagéres et industrielles) doivent étre traitées et éliminées dans des
conditions satisfaisantes d’hygiéne et de salubrité conformément aux dispositions de la réglementation en
vigueur.

2.1. Eaux usées

Toute construction, réhabilitation, extension ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit
étre raccordée obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public de collecte des
eaux usées existant. Les raccordements aux réseaux devront étre conformes aux prescriptions du reéglement
d’assainissement de la Communauté d’Agglomération de Montpellier applicable a la commune de Grabels.

2.2. Eaux non domestiques

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a l'importance et a la
nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel. lls ne peuvent pas étre raccordés
aux réseaux d’'eaux usées sauf autorisation spécifique du service assainissement.

2.3. Eaux d’exhaure et eaux de vidange

Le rejet au réseau d’'assainissement d’eaux souterraines qui ne génerent pas des effluents domestiques est
interdit, y compris lorsque ces eaux sont utilisées dans une installation de traitement thermique ou de
climatisation, sauf autorisation spécifique du service assainissement. Ne sont pas non plus autorisés les rejets
aux réseaux d'eaux usées des eaux de vidange telles que les eaux de vidanges de piscines.

Tout projet devra étre conforme aux directives pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note D.E.D.A.
définie a 'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

3. Eaux pluviales

Lorsque le réseau public d’assainissement pluvial existe, les aménagements réalisés doivent permettre et
garantir I'écoulement des eaux pluviales dans ce réseau, sans générer d’'apports dont limportance serait
incompatible avec la capacité de I'émissaire.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a I'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

En l'absence d'un réseau d’eaux pluviales le constructeur devra assurer a sa charge I'établissement des
dispositifs appropriés et proportionnés permettant I'évacuation des eaux de ruissellement et leur déversement
vers les exutoires naturels. Ces aménagements devront étre étudiés de fagon a limiter toute nuisance et en
particulier prendre en compte et ne pas faire obstacle au libre écoulement des eaux. Les rejets devront étre
conformes a la législation de la loi sur 'eau.

Les exutoires et réseaux d’eaux pluviales ne peuvent recevoir a titre habituel et permanent des effluents usés
d'origine domestique ou professionnelle susceptibles de modifier la qualité du milieu naturel. Les rejets
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susceptibles de nuire aux milieux naturels (hydrocarbures, huiles, substances chimiques ou corrosives,...) sont
strictement interdits.

Concernant les eaux claires et en particulier les surverses ou les vidanges des piscines, cuves ou réservoirs,
elles seront dirigées sur le réseau pluvial. En I'absence de réseau, le projet devra prendre en compte leur
écoulement ou leur réutilisation sans apporter de conséquences sur les propriétés voisines.

D’'une maniére générale, seront privilégiés les aménagements visant & retenir et & récupérer les eaux pluviales
(fossés drainants, bassins d'orage, cuves de recyclage), a permettre l'infiltration dans le milieu naturel sur place
(tranchées filtrantes, puits d'infiltration, chaussées réservair....) et a limiter le débit de rejet de I'excédent de
ruissellement n'ayant pu étre infiltré (débit de fuite maximal : 0,5 L par seconde et par hectare).

En UC1b et UC3, il conviendra particuliérement :
- d'assurer un stockage sur la parcelle avec si possible des modalités d'infiltration sur place ;

- d'assurer le bon écoulement des eaux de leur arrivée sur la parcelle jusqu'au volume de stockage, que ce
soit par les réseaux ou superficiellement. Dans le cas d'un écoulement superficiel, des mesures seront a
prendre afin de guider les eaux vers le volume de stockage, sans étre dans le sens de la pente (réduction
des pentes et allongement des tracés dans la mesure du possible).

- de maintenir préférentiellement les écoulements a I'air libre plutét qu’en souterrain ;
- de concevoir la collecte et le cheminement de I'eau en mode dégradé (obstruction de canalisation...).

Sur les zones urbanisées situées dans la zone 3 du réseau pluvial communal, le raccordement direct des
toitures, cours et terrasses est interdit pour tout projet de construction (neuf, agrandissement ou réhabilitation) du
schéma directeur pluvial. La mise en place de techniques alternatives type dispersion ou structures d'infiltration
en pied de toitures sera privilégiée.

4. Electricité, téléphonie, télécommunications

Les réseaux publics d'électricité et de télécommunication ainsi que leur raccordement privé seront réalisés en
souterrain. En cas d'impossibilité technique, l'installation sera réalisée de fagon la plus discréte possible.

Les boitiers de compteurs doivent étre encastrés dans un mur de cléture ou de la construction et toute saillie sur
le domaine public est interdite.

5. Ordures ménagéres
Un local a containers pour ordures ménageres, fermé et intégré a la construction, d’'un acces direct sur la rue
pourra étre exigé en fonction de la nature de I'opération ou du nombre de logements. Il devra étre habillé de
maniére a limiter limpact sur la qualité du paysage urbain.

ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Non reglementé.
ARTICLE 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES

PUBLIQUES

Les constructions doivent étre édifiées par rapport aux voies publiques ou privées ouvertes au public et aux
emprises publiques, selon un retrait minimum :

- tel que mentionné sur les plans de zonage ;

- ou a défaut de mention aux plans de zonage, de 5 métres.

Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.
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ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Principe : la distance comptée horizontalement de tout point du batiment au point de la limite parcellaire qui en
est le plus rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la différence d'altitude entre ces deux points (L=H/2),
sans pouvoir étre inférieure a :

- 3 metresen UClaet UC2;
- 4 metres en UC1b et UC3.

Les régles de retrait s'appliquent au corps principal du batiment,
les encorbellements, saillies de toitures, balcons, escaliers
extérieurs non fermés, ne sont pas pris en compte, dans la limite
de 1 m de dépassement.

Exceptions : o

Les constructions peuvent étre édifiées en limites séparatives :
- pour les annexes dont la hauteur est inférieure a 4 metres au faitage et la somme des fagades implantées en

limites séparatives n'excéde pas 12 métres sur 'ensemble de la parcelle ;

- sile projet est adossé a une construction existante sur fond voisin, de hauteur et de gabarit sensiblement
identique ;

- oudans le cadre d’un projet d'ensemble, hormis sur les limites de I'opération.

Cas particulier des piscines : retrait des bords francs du bassin de 1 métre minimum par rapport aux limites
séparatives.

Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

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

Principe : La distance entre deux constructions non contigués ne peut étre inférieure a 4 métres.

Les encorbellements, saillies de toitures, balcons, escaliers extérieurs non fermés, de moins de 1 métre de
dépassement ne sont pas pris en compte dans ce calcul.

Exceptions : pour les constructions annexes inférieures a 4 métres de hauteur au faitage ; pour les piscines ;
pour les équipements publics ou d'intérét collectifs.

ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

L’emprise au sol des constructions sur les parcelles est limitée a :

- enUC1a:30% ;
- enUC1b:20% ;
- enUC2:40% ;
- enUC3:15%.

ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

1. Hauteur relative :

La hauteur des constructions doit étre égale ou inférieure a 2 fois la largeur de la voie, augmentée
éventuellement du retrait par rapport a I'alignement.
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Une tolérance de 1 m est admise lorsque la hauteur déterminée comme il est indiqué ci-dessus, ne permet pas
d’édifier un nombre entier d’étages droits.

Pour conserver le caractére ancien de la zone, les régles de hauteur doivent étre adaptées aux volumes batis
voisins.

Si la construction est édifiée a I'angle de deux voies d'inégales largeurs, la partie du batiment bordant la voie la
plus étroite peut avoir la méme hauteur que celle longeant la voie la plus large sur une longueur n'excédant pas
15 m comptée a partir du point d’intersection des alignements ou, le cas échéant, des lignes qui en tiennent lieu.

Lorsque la distance entre deux voie d'inégales largeurs ou de niveaux différents est inférieure a 15 m, la hauteur
de la construction édifiée entre les deux voies peut étre celle déterminée a partir de la voie la plus large ou de
niveau le plus élevé.

2. Hauteur maximale des constructions :

La hauteur maximale des constructions est de 6 m au nu de la fagade, 9 m au sommet et de un étage au-dessus
du rez-de-chaussée (R+1).

L'utilisation de combles comme 3¢me niveau ne sera autorisée que dans la mesure ou les seules ouvertures sont
des fenétres sur toits et sans création de nouveau logement.

La hauteur maximale des constructions n’est pas réglementée pour les constructions ou installations nécessaires
aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre d'un projet architectural susceptible de se
distinguer des bétiments traditionnels.

ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

1. Aspect général :

- Par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes d'occupation du sol ne doivent pas porter
atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites et aux paysages urbains.

- Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect de méme nature que celle
des constructions mitoyennes. Tout pastiche d'une architecture traditionnelle est a éviter. Toute architecture
spécifique a une autre région est proscrite. D’'une maniére générale, les constructions nouvelles ou les
réhabilitations peuvent étre innovantes du point de vue architectural.

- De maniére générale, il est admis d'utiliser des matériaux ou des techniques innovantes découlant de la
mise en ceuvre d'une démarche relevant de la haute qualité environnementale ou de I'utilisation d’énergies
renouvelables.

- Les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre
d’'un projet architectural susceptible de se distinguer des batiments traditionnels peuvent présenter un aspect
différent des prescriptions de l'article 11, compte tenu de leurs fonctions et caractéristiques propres.

- Le niveau le plus bas des
constructions, cbté facade non
enterrée, doit étre situé au
niveau du terrain naturel (TN),
au plus bas.

2. Implantation :
. . N

Point-bas
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3. Facades:

Les murs séparatifs, les murs aveugles apparents, les murs de cléture, les batiments annexes doivent avoir
un aspect qui s’harmonise avec celui des facades principales. Toutes les fagades sont a concevoir avec le
méme soin.

Le parement extérieur des murs, s'il n'est pas en magonnerie de pierre de pays apparente, doit étre
constitué d’enduits magonnés talochés fins ou lissés. Leur couleur sera en harmonie avec la palette
disponible en Mairie (cahier de recommandations). Les fagades pourront recevoir un habillage bois. Pour le
cas particulier des bardages, on privilégiera une teinte foncée et mate.

Les batiments d'activités doivent s'intégrer dans le paysage par l'utilisation de proportions et de matériaux
compatibles avec les autres constructions. L'aménagement des devantures des commerces devra se faire
dans le respect de la composition de I'immeuble.

Les fagades commerciales des vitrines d’exposition ne peuvent étre établies que dans la hauteur du rez-de-
chausseée. Il est interdit de peindre la totalité de la fagade dans un coloris qui prolongerait la composition
décorative du rez-de-chausseée.

Est interdit 'emploi a nu de matériaux fabriqués pour étre recouverts d’un enduit ou d'un parement, tels que
briques creuses, agglomérés...

Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verriéres, vérandas, hall... devront étre en harmonie avec la
composition générale des batiments et ne pas disposer de verres réfléchissants.

Les descentes d’eau pluviales doivent étre établies selon les tracés les plus directs (parcours verticaux) et
réduites au nombre minimum. Les descentes d’eaux usées ne peuvent étre apparentes en fagade.

4. OQuvertures :
Les fenétres et portes d’entrée des batiments neufs pourront étre de style et matériaux contemporains.
Pour les menuiseries, les teintes foncées et mates seront privilégiées.

Le coffre des volets roulants ne sera pas visible de I'extérieur ou masqué par un lambrequin ouvragé.

5. Toitures :
Les toitures en pentes seront recouvertes de tuile canal ou romane de teinte claire.

Toute nouvelle construction devra respecter une simplicité de forme de toiture. Les toitures a deux pans sont
privilégiées. Les toitures a une pente ne sont admis que pour les constructions inférieures a 3 m au faitage
ou lorsque le mur pignon visible ne dépasse pas 3 metres de hauteur.

La pente sera adaptée au matériau choisi, et elle ne pourra excéder 33%.
Les toitures en terrasse et les terrasses partielles en toiture sont admis.

Les panneaux solaires, serres et autres éléments d’architecture bioclimatique doivent étre intégrés a
I'enveloppe des constructions en évitant I'effet de superstructures surajoutées. Les toitures végétalisées sont
autorisées dans la mesure ou elles auront fait 'objet d’'une recherche architecturale permettant une bonne
insertion dans le bati et 'environnement.

6. Abords et clotures :

Un soin tout particulier doit étre apporté aux aménagements extérieurs : clotures, végétation, zones de
stockage diverses.

La hauteur est mesurée a partir du niveau de la voie pour la cléture sur voie ou du niveau du terrain naturel
pour la cléture en limite séparative.

Les clétures servant de continuité aux constructions édifiées en limite avec I'espace public, doivent étre
réalisées dans les mémes matériaux, la méme coloration et le méme aspect que ces constructions.
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Les émergences et locaux techniques (compteurs, armoires, boites aux lettres, machinerie, locaux
poubelles...) doivent étre regroupés et intégrés dans le corps de la construction ou de la cléture.

Les murets et murs de cloture en pierre existants doivent étre maintenus dans la mesure du possible et
restaurés.

En limite avec I'espace public, si elles existent, les clotures seront constituées :

o de murs pleins réalisés en pierre naturelles locales ou en magonnerie avec enduit taloché fin coloré
dans un ton similaire a la pierre locale ;

o d’un barreaudage vertical de teinte foncée, surmontant un mur bahut n'excédant pas 1 m (pierre
naturelles locales ou magonnerie avec enduit taloché fin coloré de ton pierre), accompagné de
végétaux d’essence locale.

Les panneaux occultants en bois ou en métal peuvent étre admis. Les simples grillages et les canisses sont
interdits.

Sur les voies ou sont représentés aux plans de zonage des linéaires d'implantation du bati, les clétures sont
interdites dans la bande de recul des 5 m par rapport a la voie publique.

Leur hauteur maximale est de 1,80 métre.

En limite séparative, un simple grillage a maille rigide est admis. Il devra étre doublé d'une haie
végétalisée. Peuvent également étre admis les panneaux occultant ou les clétures magonnées. La hauteur
totale ne devra pas excéder 2 métres.

CAS DES WURS DE SOUTEMEMENT FAISANT OFFICE DE CLOTURES
SUR VOIES OU ENTRE VOISSNS POUR LES TERRAMS

7. Murs de souténement :

Cas particulier des murs de souténement faisant
office de clbtures sur voie ou entre voisins.

- Pour une pente inférieure a 60% :

En cas de souténement des terres existantes, et
en fonction des hauteurs de talus, la hauteur du
premier mur en limite de propriété sera de 1,80 m
(mur ou mur et grillage) maximum, puis répétée
chaque 2 métres minimum par des murs d’'une
hauteur maximale de 1,20 m jusqu'a atteindre
I'arase des terres de la plateforme dudit terrain
(cf. schéma ci-contre).

- Pour une pente supérieure a 60% :

En cas de souténement des terres existantes, et en

1,80 m

AYANT UNE PENTE NFERIEURE A 6%

im
mird
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CAS DES MURS DE SOUTEMEMENT FAISANT OFFICE DE
CLOTURES SUR VDIES DU ENTRE VOESING POUR LES
TERRAINS AYANT UNE PENTE SUPERIMELRE A& 80%
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fonction des hauteurs de talus la hauteur du premier mur § HE 77

en limite de propriété sera de 1,80 m (mur ou mur et g - 15 ,-f;’é’;/
grillage) maximum, puis répétée chaque métre minimum E TS 74

par des murs dont la hauteur ne devra pas dépasser de E E'E % /

plus de 1,60 m le mur précédent, et cela jusqu’a oiage | = / &
atteindre I'arase des terres de la plateforme dudit terrain B ] // i &

(cf. schéma ci-contre).
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8. Lignes électriques, télécommunications, climatisation et systémes d’aération

- Les lignes de distribution électrique, les lignes d'éclairage public et les lignes de
télécommunications doivent étre installées en souterrain ;

- Les antennes et paraboles doivent étre implantées et regroupées en toiture des immeubles d'habitation
collective. Pour les autres constructions, leur implantation sur les fagades, murs et balcons, vus depuis le
domaine public, est interdite.

- L'implantation des antennes de radiotéléphonie mobile doit justifier :
o durespect des conditions de salubrité, de sécurité et de tranquillité publique ;
o de la sauvegarde du caractére ou de l'intérét des lieux avoisinants ;
o de la protection du paysage naturel ou urbain.

- Les appareils et conduits de climatisation, d’humidification ou d’aérations doivent étre intégrés a la
construction ou a l'enseigne, sans saillie et non visibles depuis le domaine public. En tout état de cause, ils
ne doivent pas étre apparents en fagade.

ARTICLE 12 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION D’AIRES
DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles doit étre
assuré en dehors des voies publiques. La superficie habituellement affectée a chaque emplacement, acces
directs inclus, est d’environ 25 m2.

Pour tout établissement privé ou public autre que les logements, ces espaces doivent étre :

- suffisants pour assurer le stationnement ou le garage des véhicules de livraison et de service de
I'établissement, de ses visiteurs et de son personnel sur la parcelle ;

- aménagés de telle sorte que les manceuvres éventuelles de chargement et de déchargement des véhicules
puissent étre effectuées hors des voies et des espaces publics.

II'est exigé au minimum :

- Pour les habitations : 2 places de stationnement par logement.

- Pour les commerces : 1 place par tranche de 50 m? de surface de vente ;

- Pour les bureaux et 'artisanat : 1 place par tranche de 60 m? de de surface de plancher ;

- Pour 'hébergement hotelier : 1 place pour 2 chambres et pour le personnel 1 place pour 10 chambres.

- Salles de spectacles, de réunions et restaurants : capacité d’accueil divisée par 4.

La regle applicable aux constructions ou établissements non prévus ci-dessus est celle a laquelle ces
établissements sont le plus directement assimilables. Chaque fois qu’une construction comporte plusieurs
destinations, le nombre total des emplacements exigibles sera déterminé en appliquant @ chacune delles la
norme qui lui est propre.

En outre, dans les constructions a usage d’habitat collectif, les bureaux et les équipements publics ou d'intérét
collectif, doit étre prévue la réalisation de locaux destinés au stationnement des vélos, directement accessible,

clos par un dispositif ajouré et équipés d’arceaux de stationnement. Ce local a une dimension minimale 1,5 m?
par tranche de 100 m? de surface de plancher.

ARTICLE 13 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

1. Espaces libres
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- Les espaces libres sur les parcelles doivent étre au minimum de :
o enUC1a:70%;
o enUC1b:80%;
o enUC2a:60%;
o enUC2b:80%;
o enUC3: 85%.

- Les espaces libres en pleine terre sur les parcelles devront représenter au minimum :
o enUC1aetUC2:60% des espaces libres ;
o enUC1betUC3:70% des espaces libres.

2. Plantations

- Les aires de stationnement doivent étre plantées a raison d'au moins un arbre de haute tige pour trois places
de stationnement.

- Les bandes de retrait par rapport aux voies seront paysagée et a dominante végétale.
- Les espaces libres en pleine terre seront plantés de végétaux d’essences locales ou adaptées.

- Les éléments de paysage identifiés en application de I'article L123-1-5, 7° du code de I'urbanisme (arbres ou
ensembles arborés) doivent étre préservés. Ces arbres ne doivent pas étre abattus ni drastiguement
élagués, sauf lorsque leur coupe est rendue nécessaire pour des raisons sanitaires ou de sécurité, ou
encore de géne grave apportée aux batiments existants et sous réserve de la plantation d’un arbre de
remplacement de méme qualité paysagere et a proximité. Tous travaux de nature a porter atteinte a
lintégrité ou a la pérennité de ces arbres et espaces arborés (constructions, imperméabilisation du sol...)
sont interdits, hormis ceux nécessaires a la réalisation d'aménagements ou d’équipements publics. Les
acces et aménagements divers peuvent étre admis a condition de ne pas porter atteinte a l'intégrité ou a la
pérennité de ces arbres ou espaces arborés.

Dans les zones concernées par les obligations légales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire en zone urbaine sur la totalité de la parcelle et en dehors de ces zones,
dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi que sur 10 m de part et d’autre de leurs
voies d’'accés privées.

ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL
Non réglementé.

ARTICLE 15 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

- Les constructions neuves répondront aux exigences imposées par la reglementation thermique en vigueur.

- Les travaux de rénovation importants des batiments existants, ou les travaux sur les éléments de batiment
qui font partie de I'enveloppe du batiment et qui ont un impact considérable sur la performance énergétique
de celui-ci lorsqu'ils sont rénovés ou remplacés, intégreront des dispositifs d’'amélioration de la performance
énergétique du béatiment, en vue de se rapprocher de la réglementation thermique en vigueur sur les
constructions neuves.

ARTICLE 16 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE D’INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

- Les nouvelles constructions seront équipées d’'une connexion possible aux réseaux de télécommunication
électroniques et numériques existant ou a créer.
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CHAPITRE IV
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UE

Caracteére de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone urbaine spécialisée destinée a I'accueil des activités économiques de la commune et de
I’agglomération, située sur La Valsiere.

On distingue trois secteurs :

- UEa: correspondant a la zone économique de fond d’Aurelle, destinée a I'accueil
d’activités diverses (commerces, bureaux, industrie, artisanat, hébergement hoételier,
entrepots) ;

- UEb : correspondant a la zone économique située en bordure de I'ancienne route de
Ganges, destinée a I'accueil des entreprises et artisans ;

- UEc: correspondant a la zone destinée aux constructions et installations nécessaires
au fonctionnement des services publics ou d’intérét collectif.

La zone UE est concernée en partie par le plan de prévention des risques d’incendie de forét
(P.P.R.L.f) approuvé le 30.01.2008 (en annexe du PLU).
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ARTICLE 1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :

- les constructions destinées a I'exploitation agricole ou forestiére ;

- les constructions destinées a I'habitat, sauf aux conditions de I'article 2 suivant ;

- les constructions destinées a I'nébergement hotelier ;

- en UEc sont interdits de surcroit les constructions destinées aux bureaux et au commerce ;
- dans les espaces verts protégés au titre de I'article L123-1-5 al 7 : toutes les constructions ;
- les terrains de campings, parcs résidentiels de loisirs ou village de vacances ;

- les garages collectifs de caravanes ou de résidences mobiles de loisirs ;

- l'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés, ou I'aménagement de parcs
d'attractions ouverts au public.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Sont admis sous conditions :

- les affouillements et exhaussements du sol devront étre nécessaires a la réalisation des aménagements,
installations et constructions autorisées ;

- la reconstruction a l'identique aprés sinistre, a condition qu’elle porte sur des batiments régulierement édifiés
et que la cause du sinistre ne soit pas liée a un risque réglementé sur la zone, susceptible de se reproduire
(inondation, feux de forét) ;

- en UEc, les constructions destinées a I'habitat sont admises uniquement si elles sont nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif autorisés sur la zone, et & conditions d’étre réalisées dans le corps du
batiment d'activité, que leur surface de plancher soit inférieure a 100 m2 et qu’elles représentent moins de
30% de la surface de plancher de I'activité ;

- Dans toutes les zones de risques identifiées par le PPRi ou le PPRIf, les occupations et utilisations du sol
devront respecter les prescriptions correspondantes du PPRi ou PPRIf (reglement et zonage en annexe du
PLU).

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC
1. Acceés

Pour étre constructible, un terrain, doit avoir un accés a une voie publique ou privée ouverte au public, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'une servitude de passage de 3,5 metres minimum, aménagée sur fonds
voisins, obtenu par acte authentique ou par voie judiciaire.

Les accés doivent étre adaptés a l'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation
publique. Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, 'acces sur celle de ces voies qui
présentent une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Les accés doivent respecter les écoulements des eaux des voies publiques ou privées.

Tout accés nouveau particulier est interdit sur les routes départementales, sauf autorisation a solliciter auprés de
I'administration départementale gestionnaire de la voirie.
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2. Voirie

Les voies publiques ou privées ouvertes au public doivent avoir des caractéristiques techniques adaptées aux
usages qu'elles supportent, aux opérations qu'elles doivent desservir, ainsi qu'aux exigences de la lutte contre
lincendie, de la protection civile, du brancardage et du ramassage des ordures ménagéres.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent bénéficier d'au moins deux
débouchés congus en cohérence avec la trame urbaine existante. Des voies en impasse peuvent étre
exceptionnellement admises sur un linéaire inférieur a 50 m. Elles doivent se terminer par un dispositif permettant
aux véhicules de fort tonnage de faire demi-tour sans manceuvre.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent avoir une largeur minimum
de plateforme de 9 m pour une voie a double sens et de 5 m pour une voie a sens unique, comprenant au
minimum 1 trottoir d’une largeur minimale de 1,50 métre.

ARTICLE 4 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX D’EAU, D’ELECTRICITE ET
D’ASSAINISSEMENT

1. Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit obligatoirement étre raccordée & un réseau public d'eau potable
présentant des caractéristiques suffisantes ; cette obligation de raccordement ne s'impose pas aux constructions
et installations qui ne le nécessitent pas, de par leur destination (abri de jardin, remise.....).

Lorsque l'unité fonciére, objet de la construction, est équipée d’un forage dont 'eau est destinée a ['utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de I'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d’éviter les risques de retour d'eau non domestiques
vers le réseau public.

2. Assainissement des eaux résiduaires urbaines

Les eaux résiduaires urbaines (vannes et ménagéres et industrielles) doivent étre traitées et éliminées dans des
conditions satisfaisantes d’hygiéne et de salubrité conformément aux dispositions de la réglementation en
vigueur.

Les nouvelles constructions, extensions, réhabilitations, se conformeront au zonage d'assainissement (annexé au
PLU).

2.1. Eaux usées
Toute construction, réhabilitation, extension ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit
étre raccordée obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public de collecte des
eaux usées existant. Les raccordements aux réseaux devront étre conformes aux prescriptions du réglement
d'assainissement de la Communauté d’Agglomération de Montpellier applicable a la commune de Grabels.

Sur le secteur UEc, le pétitionnaire devra proposer une filiére d’assainissement autonome a mettre en ceuvre
pour tout projet neuf, en tenant compte des contraintes du sol et du site. Dans le cas de construction, de
réhabilitation ou d’extension de batiments sur des parcelles non desservies par le réseau public de collecte des
eaux useées, l'installation d’Assainissement Non Collectif existante devra étre conforme a la Iégislation en vigueur
et suffisamment dimensionnée pour permettre la réalisation du projet. Lorsque celle-ci nest pas conforme et/ou
insuffisante, le pétitionnaire devra proposer une filiére d’assainissement non collectif & mettre en ceuvre pour son
projet en fonction des contraintes du sol et du site. En tout état de cause, 'ensemble des éléments de cette filiere
devra étre conforme aux réglementations nationales et locales en vigueur.

2.2. Eaux non domestiques

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a l'importance et a la
nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel. Elles ne peuvent pas étre raccordées
aux réseaux d’'eaux usées sauf autorisation spécifique du service assainissement.
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2.3. Eaux d’exhaure et eaux de vidange

Le rejet au réseau d’'assainissement d’eaux souterraines qui ne générent pas des effluents domestiques est
interdit, y compris lorsque ces eaux sont utilisées dans une installation de traitement thermique ou de
climatisation, sauf autorisation spécifique du service assainissement. Ne sont pas non plus autorisés les rejets
aux réseaux d'eaux usées des eaux de vidange telles que les eaux de vidanges de piscines

Tout projet devra étre conforme aux directives pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note D.E.D.A.
définie a I'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

3. Eaux pluviales

Lorsque le réseau public d’assainissement pluvial existe, les aménagements réalisés doivent permettre et
garantir I'écoulement des eaux pluviales dans ce réseau, sans générer d'apports dont limportance serait
incompatible avec la capacité de I'émissaire.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a I'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

En l'absence d'un réseau d'eaux pluviales le constructeur devra assurer a sa charge I'établissement des
dispositifs appropriés et proportionnés permettant I'évacuation des eaux de ruissellement et leur déversement
vers les exutoires naturels. Ces aménagements devront étre étudiés de fagon a limiter toute nuisance et en
particulier prendre en compte et ne pas faire obstacle au libre écoulement des eaux. Les rejets devront étre
conformes a la législation de la loi sur I'eau.

Les exutoires et réseaux d’eaux pluviales ne peuvent recevoir a titre habituel et permanent des effluents usés
d'origine domestique ou professionnelle susceptibles de modifier la qualité du milieu naturel. Les rejets
susceptibles de nuire aux milieux naturels (hydrocarbures, huiles, substances chimiques ou corrosives,...) sont
strictement interdits.

Concernant les eaux claires et en particulier les surverses ou les vidanges de cuves ou réservoirs, elles seront
dirigées sur le réseau pluvial. En 'absence de réseau, le projet devra prendre en compte leur écoulement ou leur
réutilisation sans apporter de conséquences sur les propriétés voisines.

D’'une maniére générale, seront privilégiés les aménagements visant a retenir et & récupérer les eaux pluviales
(fossés drainants, bassins d'orage, cuves de recyclage), a permettre l'infiltration dans le milieu naturel sur place
(tranchées filtrantes, puits d'infiltration, chaussées réservair....) et a limiter le débit de rejet de I'excédent de
ruissellement n'ayant pu étre infiltré (débit de fuite maximal : 0,5 L par seconde et par hectare).

4. Electricité, téléphonie, télécommunications

Les réseaux publics d'électricité et de télécommunication ainsi que leur raccordement privé seront réalisés en
souterrain. En cas d'impossibilité technique, l'installation sera réalisée de fagon la plus discréte possible.

Les boitiers de compteurs doivent étre encastrés dans un mur de cléture ou de la construction et toute saillie sur
le domaine public est interdite.

5. Ordures ménagéres

Un local a containers pour ordures ménagéres, fermé et intégré a la construction, d’'un accés direct sur la rue
pourra étre exigé en fonction de la nature de 'opération. Il devra étre habillé de maniére a limiter Iimpact sur la
qualité du paysage urbain.

ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Non réglementé, sauf en UEc.

En UEc, pour toutes les constructions admises dans la zone, qui ne sont ou ne peuvent pas étre raccordées aux
réseaux publics d'assainissement, la superficie de terrain pour le projet devra étre de 1 500 m? minimum pour
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permettre la mise en place et le bon fonctionnement d’une filiére d’Assainissement Non Collectif conforme a la
réglementation en vigueur.

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

- Les constructions doivent étre édifiées par rapport aux voies publiques ou privées ouvertes au public et aux
emprises publiques, au-dela des marges de recul suivantes :
o 75 métres de I'axe de la RD986, en application de I'article L111-1-4 ;
o 15 métres de I'axe des autres routes départementales ;
o 5 métres de l'alignement des autres voies.

- Les équipements d’infrastructures et/ou les équipements liés au fonctionnement des services publics ou

d'intérét collectif peuvent étre implantés différemment suivant leur nature.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Principe :

- Les constructions seront implantées en recul vis-a-vis des limites séparatives d’au moins 4 metres.
- Les saillies, balcons, escaliers extérieurs non fermés, ne sont pas pris en compte, dans la limite de 1 m de
dépassement.

Exceptions :

- sile projet est adossé a une construction existante sur fond voisin, de gabarit sensiblement identique ;
- dans le cadre d'opérations d’ensemble, hormis sur les limites de I'opération.

Non reglementé pour les équipements publics ou d'intérét collectif.

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

La distance entre deux constructions non contigués ne peut étre inférieure a 5 métres.

Les saillies, balcons, escaliers extérieurs non fermés, ne sont pas pris en compte, dans la limite de 1 m de
dépassement.

Non reglementé pour les équipements publics ou d'intérét collectif.

ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

L’emprise au sol des constructions est limitée a 50% de la surface de la parcelle.

ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale des constructions est limitée a 12 m au sommet de la construction.
La hauteur maximale des constructions n’est pas réglementée pour les constructions ou installations nécessaires

aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre d’'un projet architectural susceptible de se
distinguer des batiments traditionnels.

diverCités — Rafatdjou — IC’se 55



de Grabels Reglement| Zone UE

ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

1. Aspect général

- Par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes d’'occupation du sol ne doivent pas porter
atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites et aux paysages urbains.

- Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect de méme nature que celle
des constructions mitoyennes. Tout pastiche d'une architecture traditionnelle est a éviter. Toute architecture
spécifique a une autre région est proscrite.

- De maniére générale, il est admis d'utiliser des matériaux ou des techniques innovantes découlant de la
mise en ceuvre d'une démarche relevant de la haute qualité environnementale ou de ['utilisation d’énergies
renouvelables.

- Les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, réalisé dans le cadre
d’'un projet architectural susceptible de se distinguer des batiments traditionnels peuvent présenter un aspect
différent des prescriptions de I'article 11, compte tenu de leurs fonctions et caractéristiques propres.

2. Facades

- Les murs séparatifs, les murs aveugles apparents, les murs de cloture, les batiments annexes doivent avoir
un aspect qui s’harmonise avec celui des facades principales. Toutes les fagades sont a concevoir avec le
méme soin.

- Estinterdit l'emploi a nu de matériaux fabriqués pour étre recouverts d’'un enduit ou d’'un parement, tels que
briques creuses, agglomérés...

- Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verriéres, vérandas, hall... devront étre en harmonie avec la
composition générale des batiments et ne pas disposer de verres réfléchissants.

- Les descentes d’eau pluviales doivent étre établies selon les tracés les plus directs (parcours verticaux) et
réduites au nombre minimum. Les descentes d’eaux usées ne peuvent étre apparentes en fagade.

3. Toitures:

- Toute nouvelle construction devra respecter une simplicité de forme de toiture. Les toitures a deux pans sont
privilégiées. Les toitures a une pente ne sont admis que pour les constructions inférieures a 3 m au faitage
ou lorsque le mur pignon visible ne dépasse pas 3 metres de hauteur.

- Lapente sera adaptée au matériau choisi, et elle ne pourra excéder 25%.
- Les toitures en terrasse et les terrasses partielles en toiture sont admis.

- Les panneaux solaires, serres et autres éléments d'architecture bioclimatique doivent étre intégrés a
I'enveloppe des constructions en évitant I'effet de superstructures surajoutées. Les toitures végétalisées sont
autorisées dans la mesure ou elles auront fait 'objet d’'une recherche architecturale permettant une bonne
insertion dans le bati et 'environnement.

4. Abords et clotures

- Un soin tout particulier doit étre apporté aux aménagements extérieurs : clotures, végétation, zones de
stockage diverses.

- La hauteur est mesurée a partir du niveau de la voie pour la cloture sur voie ou du niveau du terrain naturel
pour la cl6ture en limite séparative.

- Enlimite avec I'espace public, si elles existent, les clétures seront constituées :

o de murs pleins réalisés en pierre naturelles locales ou en magonnerie avec enduit taloché fin, coloré
dans un ton similaire a la pierre locale ;
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o d'un barreaudage vertical de teinte foncée, surmontant éventuellement un mur bahut n'excédant
pas 1 m (pierre naturelles locales ou macgonnerie avec enduit taloché fin, de ton pierre),
accompagné de végétaux d’essence locale.

- Les panneaux occultants en bois ou en métal peuvent étre admis. Les simples grillages et les canisses sont
interdits.

Leur hauteur maximale est de 1,80 métre. Des hauteurs supérieures peuvent étre admises pour des raisons
de sécurité, avec une limite maximale de 2,20 métres.

- En limite séparative, un simple grillage a maille rigide est admis. Il devra étre doublé d'une haie
végétalisée. Peuvent également étre admis les panneaux occultants ou les clétures magonnées. La hauteur
totale ne devra pas excéder 2,20 métres.

5. Lignes électriques, télécommunications

- Les lignes de distribution électrique, les lignes d'éclairage public et les lignes de
télécommunications doivent étre installées en souterrain ou étre la plus discrete possible ;

- L'implantation des antennes de radiotéléphonie mobile doit justifier :
o du respect des conditions de salubrité, de sécurité et de tranquillité publique ;
o de la sauvegarde du caractére ou de l'intérét des lieux avoisinants ;
o de la protection du paysage naturel ou urbain.

ARTICLE 12 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION D’AIRES
DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles doit étre
assuré en dehors des voies publiques. La superficie habituellement affectée a chaque emplacement, accés
directs inclus, est d’environ 25 m2.

Pour tout établissement privé ou public autre que les logements, ces espaces doivent étre :

- suffisants pour assurer le stationnement ou le garage des véhicules de livraison et de service de
I'établissement, de ses visiteurs et de son personnel sur la parcelle ;

- aménagés de telle sorte que les manceuvres éventuelles de chargement et de déchargement des véhicules
puissent étre effectuées hors des voies et des espaces publics.

II' est exigé au minimum :

- Pour les commerces : 1 place par tranche de 50 m? de surface de vente ;

- Pour les bureaux, I'artisanat et I'industrie : 1 place par tranche de 60 m? de de surface de plancher ;

- Pour les habitations : 2 places de stationnement par logement.

En outre, dans les constructions a usage d'activités et les équipements publics ou d'intérét collectif, doit étre
prévue la réalisation de locaux destinés au stationnement des vélos, directement accessible, clos par un
dispositif ajouré et équipés d’'arceaux de stationnement. Ce local a une dimension minimale 1,5 m? par tranche
de 100 m? de surface de plancher.

ARTICLE 13 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

1. Espaces libres

- Les espaces libres en pleine terre sur les parcelles devront représenter au minimum 20% des espaces libres.
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2. Plantations

Les aires de stationnement doivent étre plantées a raison d'au moins un arbre de haute tige pour trois places
de stationnement.

Les bandes de retrait par rapport aux voies seront paysagée et a dominante végétale.
Les espaces libres en pleine terre seront plantés de végétaux d’essences locales ou adaptées.

Les éléments identifiés comme présentant un intérét paysager en application de l'article L123-1-5, 7° du
code de I'urbanisme (arbres ou ensembles arborés a protéger) doivent étre préservés. Ces arbres ne doivent
pas étre abattus ni drastiquement élagués, sauf lorsque leur coupe est rendue nécessaire pour des raisons
sanitaires et/ou de sécurité, ou encore de géne grave apportée aux batiments existants et sous réserve de la
plantation d’'un arbre de remplacement de méme qualité paysagere et a proximité. Tous travaux de nature a
porter atteinte a lintégritt ou a la pérennité de ces arbres et espaces arborés (constructions,
imperméabilisation du sol,...) sont interdits, hormis ceux nécessaires a la réalisation d’'aménagements ou
d’équipements publics. Les accés et aménagements divers peuvent étre admis a condition de ne pas porter

atteinte a l'intégrité ou a la pérennité de ces arbres ou espaces arboreés.

Dans les zones concernées par les obligations légales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire en zone urbaine sur la totalité de la parcelle et en dehors de ces zones,
dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi que sur 10 m de part et d’autre de leurs

voies d’acces privees.

ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Non reglementé.

ARTICLE 15 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

Non réglementé.

ARTICLE 16 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE D’INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

Les nouvelles constructions seront équipées d’une connexion possible aux réseaux de télécommunication

électroniques et numériques existant ou a créer.
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CHAPITRE V
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UZ

Caractere de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone urbaine générale, correspondant a I'urbanisation de la ZAC des Carignans.
On distingue deux secteurs caractérisés par des vocations et des formes urbaines spécifiques :

- UZ1, qui accueille des logements en prolongement du quartier résidentiel existant ;

- UZ2, qui accueille des logements et des équipements publics ;

- UZ3, qui accueille des logements et des équipements avec des regles spécifiques liées a la
proximité du lit majeur du Rieumassel.

Le reglement de cette zone fait référence a des axes et des Espaces Publics définis dans un schéma
d’organisation et un plan de zonage particulier joints en fin de reglement de cette zone.
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ARTICLE 1 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdites :
- les constructions a usage industriel, agricole et d’entrepét ;

- les terrains aménagés pour 'accueil de campeurs sous tentes ou en caravanes, ainsi que pour le
stationnement des caravanes ;

- les habitations légeres de loisirs (chalets, bungalow) et les structures démontables ou transportables
d’hébergement de loisirs (mobil-home, caravane...) ;

- les affouillements et exhaussements du sol non liés a une occupation ou utilisation du sol autorisée ;
- les carriéres ;
- les dépdts de vieilles ferrailles, de matériaux de démolition ou de déchets divers ;

- les installations classées pour la protection de I'environnement pouvant générer des nuisances
incompatibles avec la proximité d’habitations.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL ADMISES SOUS CONDITIONS

Toutes les occupations ou utilisations du sol qui ne sont pas interdites sont admises, sous réserve de ne
présenter aucun danger ni entrainer aucune nuisance ou insalubrité pouvant causer des dommages ou troubles
importants aux personnes, aux biens et au milieu naturel ou que des dispositions soient prises pour limiter ces
risques et ces nuisances, et sous réserve que leur volume et leur aspect extérieur soit compatible avec le milieu
environnant.

ARTICLE 3: ACCES ET VOIRIE

1. Acces

Tout terrain enclavé est inconstructible @ moins que son propriétaire ne produise une servitude de passage
suffisante instituée par acte authentique ou par voie judiciaire, en application de I'article 682 du Code Civil.

Les acces doivent présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de sécurité, de défense
contre l'incendie, de protection civile, de stationnement.

Les accés doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre gene pour la circulation
publique.

Lorsque le terrain est riverain de plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces voies qui présentent une
géne ou un risque pour la circulation, peut étre interdit.

2. Voirie

Toute construction ou installation doit étre desservie par des voies publiques ou des passages privés de
caractéristiques suffisantes et adaptées a I'approche des matériels de lutte contre I'incendie, de protection civile,
de brancardage, de stationnement etc...

1) Voirie Publigue

L’emprise des voies publiques est définie au plan de zonage du PLU.

2) Voirie Privée

Les voies privées, non ouvertes a la circulation publique devront, dans tous les cas, satisfaire aux régles
minimales de desserte : défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, ordures ménageres.
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ARTICLE 4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX

Sauf lorsque la nature, la destination et I'usage de la construction ne justifient pas de fagon pertinente cette
obligation, tout immeuble ou installation doit étre raccordé aux réseaux publics.

1. Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit obligatoirement étre raccordée & un réseau public d'eau potable
présentant des caractéristiques suffisantes-; cette obligation de raccordement ne s'impose pas aux constructions
et installations qui ne le nécessitent pas, de par leur destination (abri de jardin, remise.....).

Lorsque I'unité fonciere, objet de la construction, est équipée d'un forage dont I'eau est destinée a I'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de I'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d’éviter les risques de retour d'eau non domestiques
vers le réseau public.

Dans les lotissements et ensembles groupés de constructions des points d'eau d'incendie normalisés doivent
étre disposés a des endroits précis a déterminer avec les services incendie.
2. Assainissement

2.1 - Assainissement des eaux résiduaires urbaines

Les eaux résiduaires urbaines (vannes et ménagéres et industrielles) doivent étre traitées et éliminées dans des
conditions satisfaisantes d’hygiéne et de salubrité conformément aux dispositions de la réglementation en
vigueur.

2.1.1 - Eaux usées

Toute construction, réhabilitation, extension ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit
étre raccordée obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public de collecte des
eaux usées existant. Les raccordements aux réseaux devront étre conformes aux prescriptions du réglement
d’assainissement de la Communauté d’Agglomération de Montpellier applicable a la commune de Grabels

2.1.2 - Eaux non domestiques

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a l'importance et a la
nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel. lls ne peuvent pas étre raccordés
aux réseaux d'eaux usées sauf autorisation spécifique du service assainissement.

2.1.3 - Eaux d’exhaure et eaux de vidange

Le rejet au réseau d’'assainissement d’'eaux souterraines qui ne génerent pas des effluents domestiques est
interdit, y compris lorsque ces eaux sont utilisées dans une installation de traitement thermique ou de
climatisation, sauf autorisation spécifique du service assainissement. Ne sont pas non plus autorisés les rejets
aux réseaux d'eaux usées des eaux de vidange telles que les eaux de vidanges de piscines.

Tout projet devra étre conforme aux directives pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note D.E.D.A.
définie a I'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

2.2 - Assainissement - Eaux pluviales

Les aménagements réalisés doivent garantir I'écoulement des eaux pluviales dans le réseau public existant. Ces
aménagements ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux de ruissellement.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a I'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

Dans les secteurs UZ1 et UZ2, sont réalisées plusieurs cunettes (en limite Ouest de la ZAC et notamment en
pied du mur de souténement du lotissement des Gariguettes et de la copropriété Les Aubépines, au droit de
I'espace a protéger etc.....) qui devront étre maintenues en I'état et entretenues par les propriétaires.

Toutefois, une servitude de passage grévera I'ensemble des parcelles concernées.
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3. Electricité - Téléphone - Télédistribution - gaz

Les branchements électriques, téléphoniques et de gaz doivent étre établis en souterrain. Une seule antenne et
une seule parabole sont autorisées par habitation.

ARTICLE 5: CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Les divisions de terrains ne doivent pas aboutir a créer des délaissés inconstructibles, sauf s'ils doivent étre
rattachés aux propriétés riveraines ou au domaine public.

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

L’alignement est défini selon le cas par rapport a:
- lalimite d'un emplacement réservé pour Axe ou Espace Public (EP),
- lalimite entre le domaine privé et le domaine public.

1) Dans tous les secteurs :

Sauf disposition contraire ou particuliére, les regles d'implantation définies par le présent article ne s’appliquent
qu’au nu des fagades des constructions hors débords et retraits. Les pergolas a usage de stationnement peuvent
étre implantées avec un retrait libre.

Les débords et retraits de fagade par rapport aux voies publiques sont admis dans la limite de 30%.

Les regles d'implantation définies le long des Axes et des Espaces Publics (EP) sont prioritaires sur les autres
régles données par le présent réglement.

Lorsqu’une parcelle donne a la fois sur un Axe et un
Espace Public (EP), la régle prioritaire d'implantation
est celle régie par 'Axe.

Lorsqu’'une parcelle donne sur deux Axes, la régle
prioritaire d'implantation est celle régie par I'Axe avec
un nuMéro impair.

Axe impair

? 150m

Les piscines sont autorisées jusqu'a 2 métres des
limites séparatives et emprises publiques et jusqu’a 4
m des emprises publiques le long de I'axe 1 dans la
zone UZ1.

2) Dans les secteurs UZ1 et UZ2 :

Les fagades des constructions seront implantées suivant les prescriptions particulieres des Axes et Espaces
Publics et selon les modalités définies au plan graphique.

Les fagades des constructions des parcelles situées au croisement des voies publiques pour les cas particuliers
d'implantation telle que définie au plan graphique seront implantées suivant le croquis ci-dessous.

3) Dans le secteur UZ3 :

Non réglementé.

4) Le long du linéaire des axes 0, 2, 4, 6, 8 représentés au plan joint :

Les facades des constructions seront implantées en retrait mini de 1,50 métre

5) Le long du linéaire de I'axe 1 et 3 représentés au plan joint :
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Dans les secteurs UZ1 et UZ2, les facades des constructions seront implantées en retrait mini de 2 métres sauf
aux angles de 2 voies ou le retrait sera de 1,50 métres selon les modalités définies au plan graphique et/ou au
croquis de l'article 6 alinéa 2.

Le retrait imposé ne concerne que les constructions & usage d’habitation. Les constructions a usage de garage
pourront étre implantées a l'alignement ou en retrait dans le cas d’'un traitement du mur de cléture en restanque
selon le principe défini a l'article 11.

6) Le long du linéaire de I'axe 5 représenté au plan joint :

Les fagades des constructions seront implantées soit avec un retrait mini de 2 métres par rapport a I'emprise des
voies publiques.

7) Le long du linéaire de I'axe 7 représenté au plan joint :

- Dans le secteur UZ1 : les fagades des constructions seront implantées avec un retrait minimum de 2 par
rapport a I'emprise des voies publiques ;

- Dans le secteur UZ2 : les fagades des constructions seront implantées le long du linéaire particulier défini au
plan joint :

a. lelongdu linéaire entre 'axe 2 et 'axe O :

= ['angle de la fagade Ouest et de la fagade e
] . X /Vole //
sur l'axe 7 de chaque construction a usage .- 1 50 métres
d’habitation, devra étre implanté a 1,50m 0 ou 3 métres ]
de la voie ;
= |a facade sur l'axe 7 sera implantée Limite séparative

suivant le croquis ci-contre.

b. lelong du linéaire entre I'axe 0 et I'axe 6 :

= [angle de la fagade Est et de la fagade sur —
l'axe 7 de chaque construction a usage -
d’habitation, devra étre implanté a 1,50m
de la voie ;

| 0ou3 metres

= |a fagcade sur laxe 7 sera implantée
suivant le croquis ci-contre. Limite séparative

c. En dehors de ce linéaire et des indications de l'article 6 alinéa 2, les facades des
constructions a usage d’habitation seront implantées en retrait mini de 1,50 metre. Et ne
seront pas tenues d’une implantation en ordre continu.

8) Dans les secteurs UZ1 et UZ2, au droit de 'emplacement réservé n°45 pour « espace public» (EP1) :

- Dans le secteur UZ1 : les fagades des constructions seront implantées librement avec un retrait mini de 2
metres par rapport aux emprises et voies publiques.

- Dans le secteur UZ2 : les fagades des constructions seront implantées a l'alignement et en continu sur tout
le linéaire de I'espace public.

9) Dans le secteur UZ2, au droit de 'emplacement réservé n°44 pour « espace public» (EP2) :
Les facades des constructions seront implantées en retrait minimum de 3 métres.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

1) Dans tous les secteurs :
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Les regles d’implantation définies par le présent article ne s’appliquent qu'au-dessus du niveau du sol fini aprés
travaux d’'aménagement.
Les limites séparatives faisant I'objet de régles d'implantation sont les limites avec les autres parcelles.

2) Dans les secteurs UZ1 et UZ2 :
Aucune imperméabilisation ni construction (y compris les piscines) n’est autorisée dans une bande de 3 métres
de large le long du mur du lotissement des Gariguettes et la copropriété Les Aubépines.

3) Dans le secteur UZ1 :

Principe général : les constructions seront implantées librement ou en limite séparative, y compris au moyen
d’'une pergola a usage de stationnement.

4) Dans le secteur UZ2 :

Les constructions pourront étre implantées sur au moins une fagade en limite séparative y compris au moyen
d’'une pergola a usage de stationnement.

Pour les constructions situées aux angles de voies formés par I'axe 6 avec I'axe 7, l'axe 2 avec I'axe 7, I'axe 0
avec I'Axe 7, I'axe 3 avec l'axe 8 et I'axe 4 avec I'axe 7, ou en limite de I'espace public EP1, et EP2 un retrait de
3 métres minimum par rapport a la limite séparative est autorisé.

5) Dans le secteur UZ3 : pas de régles particuliéres par rapport aux limites séparatives.

ARTICLE 8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE
MEME PROPRIETE OU PLUSIEURS PROPRIETES LIEES PAR UN ACTE AUTHENTIQUE.

Non réglementé

ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL
Le coefficient d'emprise au sol des constructions et d'imperméabilisation maximum des parcelles est de 55%.
- Dans le secteur UZ2 :

L'implantation des constructions dans la zone espace a protéger devra se faire en préservant & minima 80 % des
arbres existants. La plantation de deux arbres pour tout arbre abattu sera demandée.

ARTICLE 10 : HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS
Dans tous les secteurs :

a) Principe général : les regles de hauteur définies par le présent article ne s'appliquent qu'au-dessus du niveau
du sol fini.

b) Définition de la hauteur maximale des constructions :
La hauteur maximale HM d’une construction est définie comme le maximum de la distance verticale :
- de I'égout de toiture pour les constructions a toit en pente,

- de n’importe quel point de la construction pour les constructions a toit terrasse, superstructures comprises, a
I'exception des cheminées, locaux techniques et des antennes, au point le plus proche correspondant au
niveau du sol fini.

Lorsque la voie est en pente, les fagades des constructions sont divisées en sections n‘excédant pas 15 metres
de longueur et la hauteur est mesurée au milieu de chacune d’elles.

1) Dans le secteur UZ1 :
La hauteur des constructions s'éléve a un niveau (R), et deux niveaux (R+1) aux angles des voies publiques.
2) Dans le secteur UZ2 :
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La hauteur des constructions s’éléve a un ou deux niveaux (R ou R+1) selon les prescriptions particuliéres régies
par les axes et le long des linéaires particuliers définis au plan joint.

La hauteur des constructions sur les parcelles centrales entre I'axe 7 et I'axe 3 (de 2éme rang), situées en dehors
du linéaire de voirie, s'éléve & un niveau (R maxi).

3) Dans le secteur UZ3 :
La hauteur des constructions s’éléve a deux niveaux (R+1).
4) Le long du linéaire de I'axe 1 (emplacement réservé n°47) :

Dans le secteur UZ1 : la hauteur des constructions s'éleve a un niveau (R) et deux niveaux (R+1) sur une
longueur de 5 a 10 métres pour les parties de volumes construites aux angles de deux voies conformément au
plan graphique.

Dans le secteur UZ3 : la hauteur des constructions s'éléve a deux niveaux (R+1).
5) Le long du linéaire de I'axe 2 (emplacement réservé n°41) et de I'axe 7 (emplacement réservén°40):
5a) — Le long du linéaire de I'axe 2 : la hauteur des constructions s’éléve a un niveau (R)

5b) - A l'angle des axes 2 et 7 : la hauteur des constructions s’éléve a deux niveaux (R+1) sur une longueur de 5
a 10 m le long des linéaires particuliers défini au plan de zonage particulier du PLU.

5¢) — Le long du linéaire de I'axe 7 : la hauteur des constructions s'éléve a un niveau (R) et deux niveaux (R+1) le
long des linéaires particuliers définis plan de zonage particulier du PLU.

6) Le long du linéaire de I'axe 3 (emplacement réservé n°49) :
La hauteur des constructions s'éléve a deux niveaux (R+1) maxi.
7) Le long du linéaire de I'axe 4 (emplacement réservé n°39) :

La hauteur des constructions s’éléve a un niveau (R) et deux niveaux (R+1) maxi sur une longueurde 5a 10 ma
l'angle des axes 7 et 4.

8) Le long du linéaire de I'axe 5 (emplacement réservé n°52) :

La hauteur des constructions s'éléve a un niveau (R), ou deux niveaux (R+1) maxi le long des linéaires
particuliers définis au plan graphique.

9) Le long du linéaire de I'axe 6 (emplacement réservé n°43) :
La hauteur des constructions s’éléve & deux niveaux (R+1) maxi.
10) Le long du linéaire de I'axe 8 (emplacement réservé n°48) :
- secteur UZ1:

La hauteur des constructions s’éléve a un niveau (R), et la hauteur des constructions ou partie de construction
formant les angles de I'axe 8 avec I'axe 1 tel que défini au plan graphique s'éléve a deux niveaux (R+1) maxi sur
une longueur de 5a 10 m.

- secteur UZ2:

La hauteur des constructions s’éléve a deux niveaux R+1 maxi et la hauteur des constructions ou partie de
constructions formant les angles de I'axe 8 avec I'axe 3 tel que défini au plan graphique s'éléve obligatoirement a
deux niveaux (R+1) sur une longueur de 5 a 10 métres.

La hauteur des constructions ou partie de constructions formant I'angle de I'axe 8 avec 'EP1 doit s’élever a un
niveau R a partir du niveau de la placette et R+1 par rapport au rez de jardin.

ARTICLE 11:ASPECT EXTERIEUR

Clotures :
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Les clétures seront nécessairement implantées en limite du domaine public sauf dans le cas ou les constructions
ou partie de construction sont implantées en retrait de 1,50 métres. Dans ce cas, la bande de retrait doit
nécessairement étre végétalisée par une haie arbustive.

Les clotures sur les voies privées et entre les limites séparatives de lots seront obligatoirement constituées d’un
muret ou de grillage souple d’'une hauteur maximale totale de 1,20 métres et doublée de chaque cbté d’une haie
végétale.

Les grilles en serrurerie, portails, portillons et portillons de coffret seront métalliques de couleur foncée et devront
étre de facture uniforme pour toutes les opérations.

Les portails et portillons en PVC sont interdits.

La nature des cl6tures, des portails et portillons (dimensions, matériaux, couleur et nature des plantations) devra
obligatoirement figurer sur les documents du permis de construire et leur réalisation conforme conditionnera la
délivrance du certificat de conformité.

Les cannisses et autres occultations en plastique sont interdites.

Tous coffrets et les blocs techniques en fagade sur voie devront étre regroupés et intégrés dans les constructions
ou dans les murs de cléture et habillés de portillon.

Les clotures sur le domaine public, sauf au droit de I'espace public pinéde (emplacement réservé n°44), au coeur
des secteurs UZ1 et UZ2 et des aires de stationnements particuliers repérés H et | au plan de zonage particulier
du PLU, seront réalisées en murets bahuts pleins rampants enduits sur les deux faces sement par ouvrage
hydrauliqgue en béton, avec un couronnement en béton et surmontés d’une grille en serrurerie métallique de
hauteur 0,40 métre uniforme pour toutes les opérations et devront étre maintenues en [‘état.

Les clétures sur I'espace public pinede (emplacement réservé n°44) seront obligatoirement constituées de
grillage souple d’une hauteur maximale totale de 1,40 métres.

Au cceur des secteurs UZ1 et UZ2, les clétures en limite du domaine public seront réalisées sur une hauteur
d’'1.60 m avec un grillage souple sur un soubassement ou pas d’'une hauteur de 0.40 métre enduit 2 faces, le tout
doublées d’une haie végétale.

Les cl6tures en limites des aires de stationnement particulier indiquées H et | au plan de zonage particulier du
PLU seront réalisées :

- au droit des places de stationnements en murets bahuts pleins rampants enduits sur les deux faces
avec un enduit uniforme pour toutes les opérations et d’'une hauteur maximale de 1,20 métres hors
soubassement, avec un couronnement en béton et surmontés d’une grille en serrurerie métallique de
hauteur 0,40 metre uniforme pour toutes les opérations et devront étre maintenues en I'état par les
propriétaires ;

- le long des cheminements piétonniers seront réalisées par un muret de soutenement de hauteur
variable maxi 1,20 m enduit deux faces surmontés d’'une cléture grillagée souple de hauteur maximale
1,20 metres doublée d’une haie végétale.

Cas des murs de soutenement fabsant office
de clitures sur voles ou entre voising

Dans le secteur UZ1 le long de 'axe 1, les murs de
cloture avec parement en pierres sont autorisés afin
de permettre la réalisation de terrasses (voir
croquis).

Dans le secteur UZ2 le long de I'axe 3, les murs de
cléture sont autorisés afin de permettre la réalisation
de terrasses (voir croquis).
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Toitures :
- Dans le secteur UZ1 :

Les constructions se feront sous forme de toiture a pente couverte de tuiles de terre cuite ou de toiture a toit
terrasse. Les tuiles vieillies sont interdites.

- Dans les secteurs AU1Z2 et AU1Z3 ;

Les constructions se feront sous forme de toiture a pente couverte de tuiles de terre cuite non vieillies ou de
toiture terrasse.

- Dans tous les secteurs :

Les toitures a pente devront avoir un débord de 40 cm minimum par rapport au plan de fagade qu'elles
recouvrent sauf pour les pignons et les fagades en limite séparative et pourront étre habillées d’'une sous face
non horizontale.

Les sous faces, égouts et chéneaux de toiture en PVC sont interdits.

Aucun réseau technique ne devra étre visible en toiture. Les ouvrages et réseaux techniques devront étre
regroupés dans un volume béati ou cachés par une sur-toiture.

Une seule antenne et une seule parabole sont autorisées par habitation. Les antennes et paraboles d’émission et
de réception de signaux radioélectriques seront localisées dans un emplacement ou 'impact visuel sera le plus
minime afin d’étre dissimulées a la vue depuis les voies publiques.

Fagades :

Par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes d’occupation du sol ne doivent pas porter atteinte au
caractére et a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites et aux paysages urbains.

Les corniches sont interdites.

Les imitations de matériaux, tels que faux pans de bois, faux-moellons, fausses briques ainsi que 'emploi a nu en
parement extérieur de matériaux préfabriqués, tels que carreaux de platre, agglomérés ou briques creuses, non
revétues ou enduites, sont interdites.

Les murs pignons des constructions non en mitoyenneté doivent étre obligatoirement architecturés ou animés.
Aucune fagade aveugle n'est autorisée sur la voie publique.

Pour les enduits, il ne sera autorisé que deux couleurs maximum par construction et ce sur des volumes distincts.
La tonalité dominante des enduits sera de teinte claire.

Toutes les menuiseries d’une construction devront étre du méme matériau.

Volumétrie :

La volumétrie des constructions devra permettre une parfaite lisibilité¢ de chaque volume et respecter une
hiérarchie de lecture : volume principal, volume secondaire. L'imbrication et la composition de volumes
permettant le fractionnement de grands linéaires de fagade est a favoriser.

Les constructions annexes (pool house, abri jardin) seront limitées a une par parcelle et traitées obligatoirement
en bois.

Les constructions & usage de garage devront nécessairement étre intégrées dans le volume principal ou
secondaire du bati a usage d’habitation, sauf :

- lorsque la fagade sur voie du garage peut étre intégrée dans la restanque pour tout ou partie
- dans le cas de pergola.

Les pergolas a usage de stationnement seront obligatoirement végétalisées et ne pourront en aucun cas étre
transformées en volume habitable.
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Les constructions situées dans le sous-secteur AU1Z3 pour les batiments situés dans le lit majeur du Rieumassel
ne devront pas entraver le libre écoulement des eaux conformément aux prescriptions du PPRI et suivant le
principe ci-apres.

| lit majeur + zone bleue | zone rouge

1 1

ttoir

fossé
chaussée
stationnement

ARTICLE 12 : STATIONNEMENT

1) Dans tous les secteurs :

a) Principe général
En application de I'article R.111-4 du Code de I'Urbanisme, le stationnement des véhicules correspondant aux
besoins des constructions et aux besoins des installations doit &tre assuré en dehors des voies publiques.

Les surfaces de plancher, dont la destination ou I'affectation sera modifiée devront satisfaire uniquement aux
besoins supplémentaires induits par la nouvelle affectation.

Les dimensions a prendre en compte dans le cas de garages ou aires de stationnement sont au minimum de

5 métres pour la longueur et de 2,50 metres pour la largeur. Cette derniére dimension sera portée a 3,30 metres
pour un parking « handicapé », et a 2,00 métres s'il s’agit d’'une place de stationnement longitudinale.

b) Régles particuliéres

Les quotas applicables définis ci-dessus sont les normes minimales devant étre respectées par les constructions,
dans les limites définies par la loi. Pour les constructions non répertoriées ci-dessous (notamment les
équipements publics), seul le principe général s’applique.

Le calcul des places de stationnement minimum sera arrondi a l'unité inférieure en dessous de 0,5 et a l'unité
supérieure pour 0,5 et au-dessus :

Constructions destinées a 'habitation :

Le stationnement par logement sera prévu de la maniére suivante :

- 1 place couverte sur parcelle privative, soit intégrées dans le volume de la construction a usage
d’habitation, soit séparée du volume de la construction a usage d’habitation sous forme de pergola
végétalisée, soit intégrée aux murs construits dans le secteur UZ1 le long de I'axe 1 et dans le secteur
UZ2 le long de l'axe 3.

-1 place aérienne sur parcelle privative.
1 local de 0,8 m? pour 50 m? de SHON pour le stationnement des deux roues pour les logements collectifs.

c) Locaux poubelles

Pour les logements collectifs, il sera prévu un emplacement spécifique de 0,5 m? par logement pour les
containers poubelles nécessairement intégré dans la construction.
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Pour les logements individuels, il sera prévu un emplacement spécifique de 1 m2. Cet emplacement sera
nécessairement intégré dans le mur de cléture ou intégré dans une dépendance du logement (garage).

2) Rappel :
En application des dispositions de I'article L.123-1-2 du Code de 'Urbanisme :

- Nonobstant les régles définies ci-dessus, il ne peut étre exigé la réalisation de plus d’une aire de
stationnement par logement lors de la construction de logements locatifs financés avec un prét aidé par
I'Etat.

- En cas de contrainte d'ordre technique ou d'ordre urbanistique empéchant la réalisation matérielle des
places réglementaires sur le terrain d’assiette ou dans son environnement immédiat, le pétitionnaire pourra
s'affranchir de ses obligations par trois moyens :

o l'obtention d’'une concession a long terme dans un parc public de stationnement existant ou en cours de
réalisation ;

o lacquisition de places dans un parking privé de stationnement existant ou en cours de réalisation ;

o etadéfaut par le paiement de la participation mentionnée a I'article L 123-1-2 du Code de I'Urbanisme.

ARTICLE 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS - ESPACES BOISES CLASSES
Définition des espaces libres :

Les espaces libres comprennent les espaces non batis ;

Sont exclus tous les espaces accessibles aux véhicules d'entretien et de sécurité.

Dans tous les secteurs :

Les espaces libres devront étre végétalisés a I'exception des espaces piétonniers qui pourront étre traités en
matériau minéral.

Dans le cas de constructions implantées en retrait par rapport a I'alignement des voies et emprises publiques,
I'espace libre séparant la construction de la voie ou emprise publique sera végétalisé par des haies de hauteur
maximum de 0,80 métre pour les retraits jusqu’a 2 métres et par engazonnement et plantations pour les retraits
de plus 2 métres, sauf au droit des entrées et acces.

Dans le secteur UZ2 :

Tel que cela est indiqué au plan de zonage particulier du PLU, le boisement de pins existant est a préserver au
titre de I'article L.123-1.7 du Code de 'Urbanisme.

Dans le secteur UZ3 :

Pour le stationnement en surface (aérien), il sera exigé la plantation d’un arbre a haute tige pour 1,5 place de
stationnement.

Dans les zones concernées par les obligations 1égales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire en zone urbaine sur la totalité de la parcelle et en dehors de ces zones,
dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi que sur 10 m de part et d’autre de leurs
voies d’acces privées.

ARTICLE 14 : COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Tous secteurs confondus, la surface de plancher maximale correspondant a la ZAC des Carignans est de 17 500
m2
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DISPOSITIONS APPLICABLES AUX
ZONES A URBANISER
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CHAPITRE VI
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE AU

Caractere de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone a urbaniser générale, ouverte a [l'urbanisation sous forme d’opérations
d’aménagement d’ensemble.

Les réseaux existent a proximité immédiate, en quantité suffisante pour desservir la zone.
On distingue :

- AUD : secteur des coteaux de la Mosson/Pradas ;

- AUc : secteur Est de la Valsiere.

Les projets devront étre compatibles avec les orientations d’aménagement et de
programmation du PLU établies sur ces secteurs.
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ARTICLE 1 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :

- les constructions destinées a I'exploitation agricole ou forestiére ;

- les constructions destinées a I'industrie ou a la fonction d'entrepét ;

- les constructions destinées au commerce de plus de 300 m2 de surface de vente ;
- les terrains de campings, parcs résidentiels de loisirs ou village de vacances ;

- les garages collectifs de caravanes ou de résidences mobiles de loisirs ;

- l'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés, ou I'aménagement de parcs
d'attractions ouverts au public.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

L'urbanisation sera réalisée sous la forme d’opérations d’'aménagement d’ensemble, réalisées en cohérence a
I'échelle de chaque secteur, qui seront compatibles avec les Orientations d’Aménagement et de Programmation.

Seront admis sous conditions :

- les installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) soumises a autorisation et a
déclaration a conditions :

o que leur implantation ne présente pas de risques pour la sécurité ou la salubrité du voisinage ;
o que tout soit mis en ceuvre pour les rendre compatibles avec le milieu environnant.

- les affouillements et exhaussements du sol devront étre nécessaires a la réalisation des aménagements,
installations et constructions autorisées ;

- tout projet comprenant au moins 800 m2 de surface de plancher (SDP) destinée a I'habitation doit affecter
30% au moins de cette surface (ou du nombre total de logements) & des logements locatifs sociaux. De
maniére complémentaire, tout projet d'au moins 2 000 m2 de SDP destinée a I'habitation doit affecter 30% au
moins de cette surface (ou du nombre total de logements) a des logements sociaux et 20% au moins de cette
surface (ou du nombre total de logements) a des logements en accession dite abordable.

- lareconstruction a l'identique aprés sinistre ;

- les antennes sur mats peuvent étre admises a conditions d'étre directement utiles aux constructions érigées
sur la parcelle et que par leur situation, leur dimension, ou leur aspect extérieur, elles ne portent pas atteinte
au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC
1. Acces

Pour étre constructible, un terrain, doit avoir un accés a une voie publique ou privée ouverte au public, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'une servitude de passage de 4 métres minimum, aménagée sur fonds
voisins, obtenu par acte authentique ou par voie judiciaire.

Les accés doivent étre adaptés a l'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation
publique. Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, 'acces sur celle de ces voies qui
présentent une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Les accés doivent respecter les écoulements des eaux des voies publiques ou privées.
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Tout accés nouveau particulier est interdit sur les routes départementales, sauf autorisation a solliciter auprés de
I'administration départementale gestionnaire de la voirie.

2. Voirie

Les voies publiques ou privées ouvertes au public doivent avoir des caractéristiques techniques adaptées aux
usages qu’elles supportent, aux opérations qu’elles doivent desservir, ainsi qu’aux exigences de la lutte contre
lincendie, de la protection civile, du brancardage et du ramassage des ordures ménagéres.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent bénéficier d’au moins deux
débouchés congus en cohérence avec la trame urbaine existante. Des voies en impasse peuvent étre
exceptionnellement admises sur un linéaire inférieur a 30 m et pour desservir au plus 5 constructions. Elles
prendront référence sur le modéle des cours urbaines.

Dans le cas de voies en impasse ou de cours urbaines, le local technique destiné au stockage des déchets
ménagers devra étre directement accessible depuis la voie principale.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent prendre en compte le
cheminement des piétons dans des conditions normales de sécurité et de qualité urbaine. Elles doivent avoir une
largeur minimum de plateforme de 9 m pour une voie a double sens et de 5 m pour une voie a sens unique,
comprenant au minimum 1 trottoir d’'une largeur minimale de 1,50 métre.

ARTICLE 4 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX D’EAU, D’ELECTRICITE ET
D’ASSAINISSEMENT

1. Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit obligatoirement étre raccordée a un réseau public d'eau potable
présentant des caractéristiques suffisantes-; cette obligation de raccordement ne s'impose pas aux constructions
et installations qui ne le nécessitent pas, de par leur destination (abri de jardin, remise.....).

Lorsque l'unité fonciere, objet de la construction, est équipée d’un forage dont I'eau est destinée a I'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de 'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d’éviter les risques de retour d’eau non domestiques
vers le réseau public.

2. Assainissement des eaux résiduaires urbaines

Les eaux résiduaires urbaines (vannes et ménageéres et industrielles) doivent étre traitées et éliminées dans des
conditions satisfaisantes d’hygiéne et de salubrité¢ conformément aux dispositions de la réglementation en
vigueur.

2.1. Eaux usées

Toute construction, réhabilitation, extension ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit
étre raccordée obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public de collecte des
eaux usées existant. Les raccordements aux réseaux devront étre conformes aux prescriptions du réglement
d’assainissement de la Communauté d’Agglomération de Montpellier applicable a la commune de Grabels.

2.2. Eaux non domestiques

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a I'importance et a la
nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel. lls ne peuvent pas étre raccordés
aux réseaux d’'eaux usées sauf autorisation spécifique du service assainissement.

2.3. Eaux d’exhaure et eaux de vidange
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Le rejet au réseau d’assainissement d’eaux souterraines qui ne générent pas des effluents domestiques est
interdit, y compris lorsque ces eaux sont utilisées dans une installation de traitement thermique ou de
climatisation, sauf autorisation spécifique du service assainissement. Ne sont pas non plus autorisés les rejets
aux réseaux d’eaux usées des eaux de vidange telles que les eaux de vidanges de piscines.

Tout projet devra étre conforme aux directives pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note D.E.D.A.
définie a 'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

3. Eaux pluviales

Lorsque le réseau public d’assainissement pluvial existe, les aménagements réalisés doivent permettre et
garantir I'écoulement des eaux pluviales dans ce réseau, sans générer d’apports dont I'importance serait
incompatible avec la capacité de I'émissaire.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a I'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

En l'absence d'un réseau d’'eaux pluviales le constructeur devra assurer @ sa charge I'établissement des
dispositifs appropriés et proportionnés permettant I'évacuation des eaux de ruissellement et leur déversement
vers les exutoires naturels. Ces aménagements devront étre étudiés de fagon a limiter toute nuisance et en
particulier prendre en compte et ne pas faire obstacle au libre écoulement des eaux. Les rejets devront étre
conformes a la législation de la loi sur 'eau.

Les exutoires et réseaux d’eaux pluviales ne peuvent recevoir a titre habituel et permanent des effluents usés
d'origine domestique ou professionnelle susceptibles de modifier la qualité du milieu naturel. Les rejets
susceptibles de nuire aux milieux naturels (hydrocarbures, huiles, substances chimiques ou corrosives,...) sont
strictement interdits.

Concernant les eaux claires et en particulier les surverses ou les vidanges des piscines, cuves ou réservoirs,
elles seront dirigées sur le réseau pluvial. En I'absence de réseau, le projet devra prendre en compte leur
écoulement ou leur réutilisation sans apporter de conséquences sur les propriétés voisines.

D’'une maniére générale, seront privilégiés les aménagements visant a retenir et a récupérer les eaux pluviales
(fossés drainants, bassins d’'orage, cuves de recyclage), a permettre l'infiltration dans le milieu naturel sur place
(tranchées filtrantes, puits d'infiltration, chaussées réservair....) et a limiter le débit de rejet de I'excédent de
ruissellement n'ayant pu étre infiltré (débit de fuite maximal : 0,5 L par seconde et par hectare).

4. Electricité, téléphonie, télécommunications

Les réseaux publics d'électricité et de télécommunication ainsi que leur raccordement privé seront réalisés en
souterrain. En cas d'impossibilité technique, l'installation sera réalisée de fagon la plus discréte possible.

Les boitiers de compteurs doivent étre encastrés dans un mur de cléture ou de la construction et toute saillie sur
le domaine public est interdite.

5. Ordures ménagéres

Un local a containers pour ordures ménageres, fermé et intégré a la construction, d’'un acces direct sur la rue
pourra étre exigé en fonction de la nature de I'opération ou du nombre de logements. Il devra étre habillé de
maniére a limiter impact sur la qualité du paysage urbain.

ARTICLE & : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Non réglementé.

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

diverCités — Rafatdjou — IC’se 76



de Grabels Réglement| Zone AU

Les constructions doivent étre édifiées par rapport aux voies publiques ou privées ouvertes au public et aux
emprises publiques :

- EnAUb:

o LelongdelaRD 127 :4 15 m de la voie ;

o Lelong des autres voies : & I'alignement ou & 5 m.
- EnAUc:a2mouabmdeI'alignement de la voie.

Non reglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Principe : la distance comptée horizontalement de tout point du
batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus K\
rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la différence

d’altitude entre ces deux points (L=H/2), sans pouvoir étre
inférieure a 4 métres.

Les régles de retrait s'appliquent au corps principal du batiment,
les encorbellements, saillies de toitures, balcons, escaliers
extérieurs non fermés, ne sont pas pris en compte, dans la limite
de 1 m de dépassement. L2

Exceptions :

Les constructions peuvent étre édifiées en limites séparatives :
- pour les annexes dont la hauteur est inférieure a 4 metres au faitage et la somme des fagades implantées en

limites séparatives n’excede pas 12 metres sur 'ensemble de la parcelle ;

- sile projet est adossé a une construction existante sur fond voisin, de hauteur et de gabarit sensiblement
identique ;

- oudans le cadre d'un projet d'ensemble, hormis sur les limites de I'opération.

Cas particulier des piscines : retrait des bords francs du bassin de 1 métre minimum par rapport aux limites
séparatives.

Non reglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

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

Principe : La distance entre deux constructions non contigués ne peut étre inférieure a 4 métres.

Les encorbellements, saillies de toitures, balcons, escaliers extérieurs non fermés, de moins de 1 métre de
dépassement ne sont pas pris en compte dans ce calcul.

Exceptions : pour les constructions annexes inférieures a 4 métres de hauteur au faitage ; pour les piscines ;
pour les équipements publics ou d’intérét collectifs.

ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

L’emprise au sol des constructions est limitée a 30% des parcelles.

ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
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1. Hauteur relative :

La hauteur des constructions doit étre égale ou inférieure a 2 fois la largeur de la voie, augmentée
éventuellement du retrait par rapport a I'alignement.

Une tolérance de 1 m est admise lorsque la hauteur déterminée comme il est indiqué ci-dessus, ne permet pas
d’édifier un nombre entier d’étages droits.

Pour conserver le caractére ancien de la zone, les régles de hauteur doivent étre adaptées aux volumes bétis
voisins.

Si la construction est édifiée a 'angle de deux voies d'inégales largeurs, la partie du batiment bordant la voie la
plus étroite peut avoir la méme hauteur que celle longeant la voie la plus large sur une longueur n'excédant pas
15 m comptée a partir du point d’intersection des alignements ou, le cas échéant, des lignes qui en tiennent lieu.

Lorsque la distance entre deux voie d'inégales largeurs ou de niveaux différents est inférieure a 15 m, la hauteur
de la construction édifiée entre les deux voies peut étre celle déterminée a partir de la voie la plus large ou de
niveau le plus élevé.

2. Hauteur maximale des constructions :

La hauteur maximale des constructions est de :
- AUDb:9maunude lafagade, 12 m au sommet et deux étages au-dessus du rez-de-chaussée (R+2) ;
- AUc: 6 maunu de la facade, 9 m au sommet et un étage au-dessus du rez-de-chaussée (R+1).

La hauteur maximale des constructions n'est pas réglementée pour les constructions ou installations nécessaires
aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre d’'un projet architectural susceptible de se
distinguer des bétiments traditionnels.

ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

1. Aspect général

- Par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes d’occupation du sol ne doivent pas porter
atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites et aux paysages urbains.

- Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect de méme nature que celle
des constructions mitoyennes. Tout pastiche d'une architecture traditionnelle est & éviter. Toute architecture
spécifique a une autre région est proscrite. D’'une maniere générale, les constructions nouvelles ou les
réhabilitations peuvent étre innovantes du point de vue architectural.

- De maniére générale, il est admis d'utiliser des matériaux ou des techniques innovantes découlant de la
mise en ceuvre d'une démarche relevant de la haute qualité environnementale ou de ['utilisation d’énergies
renouvelables.

- Les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre
d’'un projet architectural susceptible de se distinguer des batiments traditionnels peuvent présenter un aspect
différent des prescriptions de I'article 11, compte tenu de leurs fonctions et caractéristiques propres.

2. Facades

- Les murs séparatifs, les murs aveugles apparents, les murs de cléture, les batiments annexes doivent avoir
un aspect qui s’harmonise avec celui des fagades principales. Toutes les fagades sont & concevoir avec le
méme soin.

- Le parement extérieur des murs, s'il n'est pas en magonnerie de pierre de pays apparente, doit étre
constitué d’enduits magonnés talochés fins ou lissés. Leur couleur sera en harmonie avec la palette
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disponible en Mairie (cahier de recommandations). Les fagades pourront recevoir ponctuellement un
habillage bois. Pour le cas particulier des bardages, on privilégiera une teinte foncée et mate.

- Les batiments d’activités doivent s'intégrer dans le paysage par I'utilisation de proportions et de matériaux
compatibles avec les autres constructions. L'aménagement des devantures des commerces devra se faire
dans le respect de la composition de 'immeuble.

- Les fagades commerciales des vitrines d’exposition ne peuvent étre établies que dans la hauteur du rez-de-
chausseée. Il est interdit de peindre la totalité de la fagade dans un coloris qui prolongerait la composition
décorative du rez-de-chaussée.

- Estinterdit l'emploi & nu de matériaux fabriqués pour étre recouverts d’'un enduit ou d’'un parement, tels que
briques creuses, agglomérés...

- Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verrieres, vérandas, hall... devront étre en harmonie avec la
composition générale des batiments et ne pas disposer de verres réfléchissants.

- Les descentes d’eau pluviales doivent étre établies selon les tracés les plus directs (parcours verticaux) et
réduites au nombre minimum. Les descentes d’eaux usées ne peuvent étre apparentes en facade.

3. Quvertures
- Les fenétres et portes d’entrée des batiments neufs pourront étre de style et matériaux contemporains.
- Pour les menuiseries, les teintes foncées et mates seront privilégiées.

- Le coffre des volets roulants ne sera pas visible de I'extérieur ou masqué par un lambrequin ouvragé.

4.  Toitures :
- Les toitures en pentes seront recouvertes de tuile canal ou romane de teinte claire.

- Toute nouvelle construction devra respecter une simplicité de forme de toiture. Les toitures a deux pans sont
privilégiées. Les toitures & une pente ne sont admis que pour les constructions inférieures a 3 m au faitage
ou lorsque le mur pignon visible ne dépasse pas 3 métres de hauteur.

- La pente sera adaptée au matériau choisi, et elle ne pourra excéder 33%.
- Les toitures en terrasse et les terrasses partielles en toiture sont admis.

- Les panneaux solaires, serres et autres éléments d’architecture bioclimatique doivent étre intégrés a
I'enveloppe des constructions en évitant I'effet de superstructures surajoutées. Les toitures végétalisées sont
autorisées dans la mesure ou elles auront fait 'objet d’'une recherche architecturale permettant une bonne
insertion dans le bati et 'environnement.

5. Abords et clétures

- Un soin tout particulier doit étre apporté aux aménagements extérieurs : clbtures, végétation, zones de
stockage diverses.

- La hauteur est mesurée a partir du niveau de la voie pour la cl6ture sur voie ou du niveau du terrain naturel
pour la cl6ture en limite séparative.

- Les clétures servant de continuité aux constructions édifiées en limite avec 'espace public, doivent étre
réalisées dans les mémes matériaux, la méme coloration et le méme aspect que ces constructions.

- Les émergences et locaux techniques (compteurs, armoires, boites aux lettres, machinerie, locaux
poubelles...) doivent étre regroupés et intégrés dans le corps de la construction ou de la clbture.

- Les murets et murs de cléture en pierre existants doivent étre maintenus dans la mesure du possible et
restaures.

- En limite avec I'espace public, si elles existent, les clotures seront constituées :
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o de murs pleins réalisés en pierre naturelles locales ou en magonnerie avec enduit taloché fin coloré
dans un ton similaire a la pierre locale ;

o dun barreaudage vertical de teinte foncée, surmontant un mur bahut n’excédant pas 1 m (pierre
naturelles locales ou magonnerie avec enduit taloché fin coloré de ton pierre), accompagné de végétaux
d’essence locale ;

Les panneaux occultants en bois ou en métal peuvent étre admis. Les simples grillages et les canisses sont
interdits.

Leur hauteur maximale est de 1,80 métre.

- En limite séparative, un simple grillage a maille rigide est admis. Il devra étre doublé d'une haie
végétalisée. Peuvent également étre admis les panneaux occultants ou les clétures magonnées. La hauteur
totale ne devra pas excéder 2 metres.

6. Lignes électriques, télécommunications, climatisation et systémes d'aération

- Les lignes de distribution électrique, les lignes d’éclairage public et les lignes de
télécommunications doivent étre installées en souterrain ;

- Les antennes et paraboles doivent étre implantées et regroupées en toiture des immeubles d'habitation
collective. Pour les autres constructions, leur implantation sur les fagades, murs et balcons, vus depuis le
domaine public, est interdite.

- Limplantation des antennes de radiotéléphonie mobile doit justifier :
o durespect des conditions de salubrité, de sécurité et de tranquillité publique ;
o de la sauvegarde du caractére ou de l'intérét des lieux avoisinants ;
o de la protection du paysage naturel ou urbain.

- Les appareils et conduits de climatisation, d’humidification ou d'aérations doivent étre intégrés a la
construction ou a l'enseigne, sans saillie et non visibles depuis le domaine public. En tout état de cause, ils
ne doivent pas étre apparents en fagade.

ARTICLE 12 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION D’AIRES
DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles doit étre
assuré en dehors des voies publiques. La superficie habituellement affectée a chaque emplacement, accés
directs inclus, est d’environ 25 m2.

Pour tout établissement privé ou public autre que les logements, ces espaces doivent étre :

- suffisants pour assurer le stationnement ou le garage des véhicules de livraison et de service de
I'établissement, de ses visiteurs et de son personnel sur la parcelle ;

- aménagés de telle sorte que les manceuvres éventuelles de chargement et de déchargement des véhicules
puissent étre effectuées hors des voies et des espaces publics.

Il est exigé au minimum :

- Pour les habitations : 2 places de stationnement par logement.

- Pourles commerces : 1 place par tranche de 50 m? de surface de vente ;

- Pour les bureaux et 'artisanat : 1 place par tranche de 60 m? de de surface de plancher ;

- Pour'hébergement hotelier : 1 place pour 2 chambres et pour le personnel 1 place pour 10 chambres.

- Salles de spectacles, de réunions et restaurants : capacité d’accueil divisée par 4.

La régle applicable aux constructions ou établissements non prévus ci-dessus est celle a laquelle ces
établissements sont le plus directement assimilables. Chaque fois qu'une construction comporte plusieurs
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destinations, le nombre total des emplacements exigibles sera déterminé en appliquant & chacune delles la
norme qui lui est propre.

En outre, dans les constructions & usage d’habitat collectif, les bureaux et les équipements publics ou d'intérét
collectif, doit étre prévue la réalisation de locaux destinés au stationnement des vélos, directement accessible,
clos par un dispositif ajouré et équipés d’arceaux de stationnement. Ce local a une dimension minimale 1,5 m?
par tranche de 100 m? de surface de plancher.

ARTICLE 13 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

1. Espaces libres
- Les espaces libres en pleine terre sur les parcelles devront représenter au minimum 60% des espaces
libres.

2. Plantations

- Les aires de stationnement doivent étre plantées a raison d'au moins un arbre de haute tige pour trois places
de stationnement.

- Les bandes de retrait par rapport aux voies seront paysagée et a dominante végétale.
- Les espaces libres en pleine terre seront plantés de végétaux d’essences locales ou adaptées.

Dans les zones concernées par les obligations légales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire en zone urbaine sur la totalité de la parcelle et en dehors de ces zones,
dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi que sur 10 m de part et d’autre de leurs
voies d'acces privées.

ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Non réglementé.

ARTICLE 15 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

- Les constructions neuves répondront aux exigences imposées par la reglementation thermique en vigueur.

- Les travaux de rénovation importants des batiments existants, ou les travaux sur les éléments de batiment
qui font partie de I'enveloppe du batiment et qui ont un impact considérable sur la performance énergétique
de celui-ci lorsqu'ils sont rénovés ou remplacés, intégreront des dispositifs d’amélioration de la performance
énergétique du béatiment, en vue de se rapprocher de la réglementation thermique en vigueur sur les
constructions neuves.

ARTICLE 16 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE D'INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

- Les nouvelles constructions seront équipées d’une connexion possible aux réseaux de télécommunication
électroniques et numériques existant ou a créer.
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CHAPITRE VI
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE AU0

Caracteére de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone a urbaniser fermée, qui pourra étre ouverte a l'urbanisation apres modification ou
révision du PLU.

Les réseaux n’existent pas a proximité immédiate en quantité suffisante pour desservir la
zone.

On distingue :

- AUOa: correspondant a la zone a urbaniser du site de Gimel, qui sera ouverte a
I"'urbanisation sous forme de ZAC, compatible avec I'Orientation d’Aménagement et de
Programmation réalisée sur le site ;

- AUOb : correspondant a la colline habitée de La Valsiere, située au nord-est, destinée a
moyen ou long terme a une opération globale de réinvestissement urbain et paysager
compatible avec I'Orientation d’Aménagement et de Programmation réalisée a I'échelle
de La Valsiere ;

- AUOc : correspondant a des secteurs urbanisés, en assainissement individuel, qui devront
étre desservis a terme par le réseau d’assainissement collectif.

La zone AUO est concernée en partie par le Plan de Prévention des Risques de feux de forét
(P.P.R.1.f) approuvé le 30.01.2008 (reglement et zonage en annexe du PLU).
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ARTICLE 1: OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Toutes les constructions et installations autres que celles qui sont admises aux conditions de l'article 2 sont
interdites.

ARTICLE 2: OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Seront admis sous conditions :
- en AUODb, I'extension des constructions destinées a I'habitat, dans la limite de 20 m? au total, a partir de la
date d’approbation du PLU.

- en AUOc, dans I'attente de 'aménagement des réseaux collectifs, seul I'extension des constructions destinées
a I'habitat est admise, a condition que les dispositifs d’assainissement individuels soient conformes a la
|égislation en vigueur et suffisamment dimensionnée pour permettre la réalisation du projet ;

- les affouillements et exhaussements du sol devront étre nécessaires a la réalisation des aménagements,
installations et constructions autorisées ;

- la reconstruction a l'identique apres sinistre, a condition qu’elle porte sur des batiments réguliérement édifiés
et que la cause du sinistre ne soit pas liée a un risque réglementé sur la zone, susceptible de se reproduire
(inondation, feux de forét) ;

- Les constructions techniques, installations et aménagements nécessaires aux infrastructures de
déplacements ou aux réseaux d’énergie, publics ou d'intérét public, sous réserve que leur implantation
réponde a une nécessité technique avérée et qu'elle participe d’'une intégration harmonieuse et adaptée a
['environnement ;

- les constructions techniques, installations et aménagements permettant d’assurer la lutte contre les risques
naturels.

Les clotures sont soumises a déclaration préalable.

Dans les zones de risques identifiées par le PPRIf, les occupations et utilisations du sol devront respecter les
prescriptions du PPRIf (réglement et zonage en annexe du PLU).

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC
1. Acceés

Pour étre constructible, un terrain, doit avoir un acces a une voie publique ou privée ouverte au public, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'une servitude de passage de 4 métres minimum, aménagée sur fonds
voisins, obtenu par acte authentique ou par voie judiciaire.

Les accés doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation
publique. Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celle de ces voies qui
présentent une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Les acces doivent respecter les écoulements des eaux des voies publiques ou privées.

Tout accés nouveau particulier est interdit sur les routes départementales, sauf autorisation a solliciter auprés de
I'administration départementale gestionnaire de la voirie.

2. Voirie
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Les voies publiques ou privées ouvertes au public doivent avoir des caractéristiques techniques adaptées aux
usages qu’elles supportent, aux opérations qu’elles doivent desservir, ainsi qu'aux exigences de la lutte contre
l'incendie, de la protection civile, du brancardage et du ramassage des ordures ménagéres.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent bénéficier d’au moins deux
débouchés congus en cohérence avec la trame urbaine existante. Des voies en impasse peuvent étre
exceptionnellement admises sur un linéaire inférieur a 30 m et pour desservir au plus 5 constructions. Elles
prendront référence sur le modéle des cours urbaines.

Dans le cas de voies en impasse ou de cours urbaines, le local technique destiné au stockage des déchets
ménagers devra étre directement accessible depuis la voie principale.

Les voies nouvelles publiques ou privées ouvertes a la circulation automobile doivent prendre en compte le
cheminement des piétons dans des conditions normales de sécurité et de qualité urbaine. Elles doivent avoir une
largeur minimum de plateforme de 9 m pour une voie a double sens et de 5 m pour une voie a sens unique,
comprenant au minimum 1 trottoir d’'une largeur minimale de 1,50 métre.

En zone de risques d'incendie identifiés par le PPRIf, toute nouvelle construction doit se situer a moins de 100 m
d’'une voie ouverte a la circulation normalisée.

ARTICLE 4 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX D’EAU, D’ELECTRICITE ET
D’ASSAINISSEMENT

1. Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit obligatoirement étre raccordée a un réseau public d'eau potable
présentant des caractéristiques suffisantes ; cette obligation de raccordement ne s'impose pas aux constructions
et installations qui ne le nécessitent pas, de par leur destination (abri de jardin, remise.....).

Lorsque l'unité fonciere, objet de la construction, est équipée d'un forage dont I'eau est destinée a I'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de I'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d'éviter les risques de retour d'eau non domestiques
vers le réseau public.

2. Assainissement des eaux résiduaires urbaines

Les eaux résiduaires urbaines (vannes et ménageres et industrielles) doivent étre traitées et éliminées dans des
conditions satisfaisantes d’hygiéne et de salubrité conformément aux dispositions de la réglementation en
vigueur.

a. Eauxusées

Toute construction, réhabilitation, extension ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit
étre raccordée obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public de collecte des
eaux usées existant. Les raccordements aux réseaux devront étre conformes aux prescriptions du réglement
d'assainissement de la Communauté d’Agglomération de Montpellier applicable a la commune de Grabels.

Dans le cas de réhabilitation ou d’extension de batiments sur des parcelles non desservies par le réseau public
de collecte des eaux usées, l'installation d'Assainissement Non Collectif existante devra étre conforme a la
législation en vigueur et suffisamment dimensionnée pour permetire la réalisation du projet. En tout état de
cause, cette filiere devra étre conforme aux réglementations nationales et locales en vigueur.

b. Eaux non domestiques

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a I'importance et a la
nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel. lls ne peuvent pas étre raccordés
aux réseaux d’'eaux usées sauf autorisation spécifique du service assainissement.

c. Eaux d’exhaure et eaux de vidange
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Le rejet au réseau d’'assainissement d’eaux souterraines qui ne générent pas des effluents domestiques est
interdit, y compris lorsque ces eaux sont utilisées dans une installation de traitement thermique ou de
climatisation, sauf autorisation spécifique du service assainissement. Ne sont pas non plus autorisés les rejets
aux réseaux d’eaux usées des eaux de vidange telles que les eaux de vidanges de piscines.

Tout projet devra étre conforme aux directives pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note D.E.D.A.
définie a I'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

3. Eaux pluviales

Lorsque le réseau public d’assainissement pluvial existe, les aménagements réalisés doivent permetire et
garantir I'écoulement des eaux pluviales dans ce réseau, sans générer d'apports dont l'importance serait
incompatible avec la capacité de I'émissaire.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a I'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

En l'absence d'un réseau d’eaux pluviales le constructeur devra assurer & sa charge I'établissement des
dispositifs appropriés et proportionnés permettant I'évacuation des eaux de ruissellement et leur déversement
vers les exutoires naturels. Ces aménagements devront étre étudiés de fagon a limiter toute nuisance et en
particulier prendre en compte et ne pas faire obstacle au libre écoulement des eaux. Les rejets devront étre
conformes a la législation de la loi sur I'eau.

Les exutoires et réseaux d’eaux pluviales ne peuvent recevoir a titre habituel et permanent des effluents usés
d'origine domestique ou professionnelle susceptibles de modifier la qualité du milieu naturel. Les rejets
susceptibles de nuire aux milieux naturels (hydrocarbures, huiles, substances chimiques ou corrosives,...) sont
strictement interdits.

Concernant les eaux claires et en particulier les surverses ou les vidanges des piscines, cuves ou réservoirs,
elles seront dirigées sur le réseau pluvial. En I'absence de réseau, le projet devra prendre en compte leur
écoulement ou leur réutilisation sans apporter de conséquences sur les propriétés voisines.

D’'une maniére générale, seront privilégiés les aménagements visant a retenir et a récupérer les eaux pluviales
(fossés drainants, bassins d’orage, cuves de recyclage), a permettre l'infiltration dans le milieu naturel sur place
(tranchées filtrantes, puits d'infiltration, chaussées réservair....) et a limiter le débit de rejet de I'excédent de
ruissellement n‘ayant pu étre infiltré (débit de fuite maximal : 0,5 L par seconde et par hectare).

4. Electricité, téléphonie, télécommunications

Les réseaux publics d'électricité et de télécommunication ainsi que leur raccordement privé seront réalisés en
souterrain. En cas d'impossibilité technique, l'installation sera réalisée de fagon la plus discréte possible.

Les boitiers de compteurs doivent étre encastrés dans un mur de cléture ou de la construction et toute saillie sur
le domaine public est interdite.
5. Ordures ménagéres

Un local a containers pour ordures ménageres, fermé et intégré a la construction, d'un accés direct sur la rue
pourra étre exigé en fonction de la nature de I'opération ou du nombre de logements. Il devra étre habillé de
maniére a limiter 'impact sur la qualité du paysage urbain.

ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Non réglementé, sauf en AUOb et AUOc.

En AUOb et AUOc, pour toutes les constructions admises dans la zone, qui ne sont ou ne peuvent pas étre
raccordées aux réseaux publics d'assainissement, la superficie de terrain pour le projet devra étre adaptée au
bon fonctionnement d’une filiére d’Assainissement Non Collectif conforme & la réglementation en vigueur.
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ARTICLE 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

Les constructions doivent étre édifiées en recul des voies publiques ou privées ouvertes au public et aux
emprises publiques :

- de 15 métres minimum de 'axe de la RD127 ;

- de 5 métres minimum de 'alignement des autres voies.

Non reéglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Principe : la distance comptée horizontalement de tout point du
batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus K\
rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la différence

d'altitude entre ces deux points (L=H/2), sans pouvoir étre
inférieure a 4 métres.

Les régles de retrait s'appliquent au corps principal du batiment,
les encorbellements, saillies de toitures, balcons, escaliers
extérieurs non fermés, ne sont pas pris en compte, dans la limite
de 1 m de dépassement. L2

Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

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

Principe : La distance entre deux constructions non contigués ne peut étre inférieure a 4 métres.

Les encorbellements, saillies de toitures, balcons, escaliers extérieurs non fermés, de moins de 1 métre de
dépassement ne sont pas pris en compte dans ce calcul.

Exceptions : pour les constructions annexes inférieures a 4 metres de hauteur au faitage ; pour les piscines.

ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Non réglementé.

ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale des constructions est de 6 m au nu de la fagade, 9 m au sommet et un étage au-dessus du
rez-de-chaussée (R+1).

ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

Aspect général

- Par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes d'occupation du sol ne doivent pas porter
atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites et aux paysages urbains.

- Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect de méme nature que celle
des constructions mitoyennes. Tout pastiche d'une architecture traditionnelle est & éviter. Toute architecture
spécifique a une autre région est proscrite.
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De maniére générale, il est admis d'utiliser des matériaux ou des techniques innovantes découlant de la
mise en ceuvre d'une démarche relevant de la haute qualité environnementale ou de I'utilisation d’énergies
renouvelables.

Les constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif, réalisé dans le cadre
d’'un projet architectural susceptible de se distinguer des batiments traditionnels peuvent présenter un aspect
différent des prescriptions de I'article 11, compte tenu de leurs fonctions et caractéristiques propres.

Facades

Les murs séparatifs, les murs aveugles apparents, les murs de cléture, les batiments annexes doivent avoir
un aspect qui s’harmonise avec celui des fagades principales. Toutes les fagades sont a concevoir avec le
méme soin.

Le parement extérieur des murs, s'il n’est pas en magonnerie de pierre de pays apparente, doit étre
constitué d’enduits magonnés talochés fins ou lissés. Leur couleur sera en harmonie avec la palette
disponible en Mairie (cahier de recommandations). Les fagades pourront recevoir ponctuellement un
habillage bois. Pour le cas particulier des bardages, on privilégiera une teinte foncée et mate.

Est interdit 'emploi a nu de matériaux fabriqués pour étre recouverts d’un enduit ou d'un parement, tels que
briques creuses, agglomérés...

Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verriéres, vérandas, hall... devront étre en harmonie avec la
composition générale des batiments et ne pas disposer de verres réfléchissants.

Les descentes d’eau pluviales doivent étre établies selon les tracés les plus directs (parcours verticaux) et
réduites au nombre minimum. Les descentes d’eaux usées ne peuvent étre apparentes en fagade.

Ouvertures
Les fenétres et portes d’entrée des batiments neufs pourront étre de style et matériaux contemporains.
Pour les menuiseries, les teintes foncées et mates seront privilégiées.
Le coffre des volets roulants ne sera pas visible de I'extérieur ou masqué par un lambrequin ouvragé.
Les toitures en pentes seront recouvertes de tuile canal ou romane de teinte claire.

Les constructions devront respecter une simplicité de forme de toiture. Les toitures a deux pans sont
privilégiées. Les toitures a une pente ne sont admis que pour les constructions inférieures a 3 m au faitage
ou lorsque le mur pignon visible ne dépasse pas 3 métres de hauteur.

La pente sera adaptée au matériau choisi, et elle ne pourra excéder 33%.
Les toitures en terrasse et les terrasses partielles en toiture sont admis.

Les panneaux solaires, serres et autres éléments d'architecture bioclimatique doivent étre intégrés a
I'enveloppe des constructions en évitant I'effet de superstructures surajoutées. Les toitures végétalisées sont
autorisées dans la mesure ou elles auront fait I'objet d’'une recherche architecturale permettant une bonne
insertion dans le bati et 'environnement.

Abords et cldtures

Un soin tout particulier doit étre apporté aux aménagements extérieurs : clétures, végétation, zones de
stockage diverses.

La hauteur est mesurée a partir du niveau de la voie pour la cléture sur voie ou du niveau du terrain naturel
pour la cl6ture en limite séparative.

Les émergences et locaux techniques (compteurs, armoires, boites aux lettres, machinerie, locaux
poubelles...) doivent étre regroupés et intégrés dans le corps de la construction ou de la cléture.

Les murets et murs de cléture en pierre existants doivent étre préservés et restaurés dans la mesure du
possible.
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- En limite avec I'espace public, si elles existent, les clétures seront constituées d’'un barreaudage vertical
de teinte foncée, surmontant éventuellement un mur bahut n’excédant pas 1 m (pierre naturelles locales ou
magonnerie avec enduit taloché fin coloré de ton pierre), accompagné de végétaux d’essence locale. Leur
hauteur maximale est de 1,60 métre.

- En limite séparative, les clotures seront constituées d’un simple grillage @ maille rigide, doublé d’'une haie
végétalisée. La hauteur totale ne devra pas excéder 2 métres.

Lignes électriques, télécommunications, climatisation et systémes d’'aération

- Les lignes de distribution électrique, les lignes d'éclairage public et les lignes de
télécommunications doivent étre installées en souterrain ;

- Les antennes et paraboles visibles depuis le domaine public sont interdites.

- L'implantation des antennes de radiotéléphonie mobile doit justifier :
o du respect des conditions de salubrité, de sécurité et de tranquillité publique ;
o de la sauvegarde du caractére ou de l'intérét des lieux avoisinants ;
o de la protection du paysage naturel ou urbain.

- Les appareils de climatisation, d’humidification ou d’aérations doivent étre intégrés a la construction ou a
I'enseigne, sans saillie et non visibles depuis le domaine public. En tout état de cause, ils ne doivent pas étre
apparents en fagade.

ARTICLE 12 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION D’AIRES
DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles doit étre
assuré en dehors des voies publiques. La superficie habituellement affectée a chaque emplacement, accés
directs inclus, est d’environ 25 m2,

Il est exigé au minimum pour les habitations existantes : 2 places de stationnement par logement.

ARTICLE 13 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

1. Espaces libres
- Les espaces libres en pleine terre sur les parcelles devront représenter au minimum 70% des espaces
libres.

2. Plantations

- Les aires de stationnement doivent étre plantées a raison d'au moins un arbre de haute tige pour trois places
de stationnement.

- Les bandes de retrait par rapport aux voies seront paysagée et a dominante végétale.
- Les espaces libres en pleine terre seront plantés de végétaux d’essences locales ou adaptées.

- Les éléments de paysage identifiés en application de I'article L123-1-5, 7° du code de I'urbanisme (arbres ou
ensembles arborés) doivent étre préservés. Ces arbres ne doivent pas étre abattus ni drastiguement
élagués, sauf lorsque leur coupe est rendue nécessaire pour des raisons sanitaires ou de sécurité, ou
encore de géne grave apportée aux batiments existants et sous réserve de la plantation d’'un arbre de
remplacement de méme qualité paysagére et a proximité. Tous travaux de nature a porter atteinte a
lintégrité ou a la pérennité de ces arbres et espaces arborés (constructions, imperméabilisation du sol...)
sont interdits, hormis ceux nécessaires a la réalisation d’'aménagements ou d’équipements publics.
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Dans les zones concernées par les obligations Iégales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire en zone urbaine sur la totalité de la parcelle et en dehors de ces zones,
dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi que sur 10 m de part et d’autre de leurs
voies d'acces privées.

ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Non réglementé.

ARTICLE 15: LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

Les constructions répondront aux exigences imposées par la réglementation thermique en vigueur.

ARTICLE 16 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE D'INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

Les nouvelles constructions seront équipées d'une connexion possible aux réseaux de télécommunication
électroniques et numériques existant ou a créer.
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CHAPITRE Viii
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE AUZ

Caractere de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone a urbaniser mixte, ouverte a l'urbanisation sous forme d’opérations d’aménagement
d’ensemble, dans le cadre de la ZAC d’Euromédecine Il. Les réseaux existent a proximité
immédiate, en quantité suffisante pour desservir la zone.

On distingue différents secteurs dédiés a des activités industrielles, artisanales,
commerciales, tertiaires et de services et d’autres qui admettent de I’habitat : AUZa, AUZb,
AUZc, AUZd, AUZe et AUZf pour lesquels les regles sont différentes.

Les projets devront étre compatibles avec les orientations d’aménagement et de
programmation du PLU.

La zone AUZ est concernée par le plan de prévention des risques d’incendie de forét
(P.P.R.L.f) approuvé le 30.01.2008 (zone de précaution).
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ARTICLE AUZ 1 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL INTERDITES
Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites :
Dans les secteurs AUZa, AUZb, AUZc, AUZd et AUZe :

- les constructions destinées a I'habitat ;
- les constructions destinées a I'exploitation agricole ou forestiere.

Dans le secteur AUZf :

- les constructions destinées a I'exploitation agricole ou forestiére ;

- les constructions destinées a I'industrie ou a l'artisanat ;

- les constructions destinées a la fonction d’entrep6t ;

- les constructions destinées au commerce, de plus de 300 m2 de surface de vente.

Sur 'ensemble de la zone :

- les terrains aménagés pour l'accueil de campeurs sous tentes ou en caravanes, ainsi que pour le
stationnement des caravanes ;

- les habitations Iégéres de loisirs (chalets, bungalow) et les structures démontables ou transportables
d’hébergement de loisirs (mobil-home, caravane...) ;

- les affouillements et exhaussements du sol non liés a une occupation ou utilisation du sol autorisée ;

- les carriéres ;

- les dépdts de vieilles ferrailles, de matériaux de démolition ou de déchets divers et toute installation
exclusivement destinée a 'entreposage.

ARTICLE AUZ 2 : OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL ADMISES SOUS CONDITIONS
Sont admises, sous conditions, les occupations ou utilisations du sol suivantes :
Dans le secteur AUZS :

Les constructions destinées aux bureaux et au commerce sont autorisées, sous réserve de ne pas dépasser 1
000 m2 de la surface de plancher sur le secteur.

Sur I'ensemble de la zone :

- les constructions destinées a I'hébergement hotelier sont admises a condition qu'elles soient liées a un
équipement public ou d'intérét collectif admis sur la zone (type clinique) ;

- les installations et travaux divers dés lors qu'ils sont liés aux ouvrages, travaux, aménagements et
constructions autorisés, qu'ils sont nécessaires a la réalisation d’équipements d'intérét collectif ;

- les affouillements et exhaussements de sols nécessaires a la réalisation d’un projet admis dans la zone.

Dans toutes les zones, les occupations et utilisations du sol devront respecter les prescriptions du PPRif
(réglement et zonage en annexe du PLU).

ARTICLE AUZ 3 : ACCES ET VOIRIE
1-Accés

Tout terrain enclavé est inconstructible a moins que son propriétaire ne produise une servitude de passage
suffisante, instituée par acte authentique ou par voie judiciaire.

Les acces doivent présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la
défense contre I'incendie et de la protection civile (largeur minimale de la voie : 3.50 metres).

Les accés doivent respecter les écoulements des eaux de la voie publique et ceux sur les voies adjacentes.

Lorsque le terrain est riverain de plusieurs voies publiques, 'acces sur celles de ces voies qui présentent une
géne ou un risque pour la circulation, peut étre interdit.
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Les accés doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon & apporter la moindre géne a la circulation
publique.

Tout accés nouveau particulier est interdit sur les routes départementales sauf autorisations a solliciter auprés de
I'administration départementale gestionnaire de la voirie.

2 - Voirie

Les voies nouvelles a créer, publiques ou privées ouvertes au public doivent avoir des caractéristiques
techniques adaptées aux usages quelles supportent, aux opérations qu'elles doivent desservir, ainsi qu'aux
exigences de la lutte contre I'incendie, de la protection civile, du brancardage et du ramassage des ordures
ménageres.

ARTICLE AUZ 4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX

Sauf lorsque la nature, la destination et 'usage de la construction ne justifient pas de fagon pertinente cette
obligation, tout immeuble ou installation doit étre raccordé aux réseaux publics.

1 - Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit obligatoirement étre raccordée a un réseau public d’eau potable
présentant des caractéristiques suffisantes ; cette obligation de raccordement ne s'impose pas aux constructions
et installations qui ne le nécessitent pas, de par leur destination (abri de jardin, remise.....).

Lorsque I'unité fonciere, objet de la construction, est équipée d'un forage dont I'eau est destinée a I'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de I'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d’éviter les risques de retour d'eau non domestiques
vers le réseau public.

2 - Assainissement

2.1 - Assainissement des eaux résiduaires urbaines

Les eaux résiduaires urbaines (vannes et ménagéres et industrielles) doivent étre traitées et éliminées dans des
conditions satisfaisantes d’hygiene et de salubrité conformément aux dispositions de la réglementation en
vigueur.

2.1.1 - Eaux usées

Toute construction, réhabilitation, extension ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit
étre raccordée obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public de collecte des
eaux usées existant. Les raccordements aux réseaux devront étre conformes aux prescriptions du réglement
d’'assainissement de la Communauté d’Agglomération de Montpellier applicable a la commune de Grabels.

2.1.2 - Eaux non domestiques

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a I'importance et a la
nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel. lls ne peuvent pas étre raccordés
aux réseaux d’'eaux usées sauf autorisation spécifique du service assainissement.

2.1.3 - Eaux d’exhaure et eaux de vidange

Le rejet au réseau d’'assainissement d’eaux souterraines qui ne génerent pas des effluents domestiques est
interdit, y compris lorsque ces eaux sont utilisées dans une installation de traitement thermique ou de
climatisation, sauf autorisation spécifique du service assainissement. Ne sont pas non plus autorisés les rejets
aux réseaux d’'eaux usées des eaux de vidange telles que les eaux de vidanges de piscines.

Tout projet devra étre conforme aux directives pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note D.E.D.A.
définie a 'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

2.2 - Assainissement - Eaux pluviales
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Le réseau d’'assainissement est constitué par les caniveaux des chaussées prolongé le cas échéant d’un réseau
souterrain de collecteurs ou de fossés a ciel ouvert.

Lorsque le réseau public d’assainissement pluvial existe, les aménagements réalisés doivent permettre et
garantir I'écoulement des eaux pluviales dans ce réseau sans générer d’apports dont limportance serait
incompatible avec la capacité de I'émissaire.

En l'absence d’un réseau d’'eaux pluviales, le constructeur devra assurer a sa charge I'établissement des
dispositifs appropriés et proportionnés permettant I'évacuation des eaux de ruissellement et leur déversement
vers les exutoires naturels.

Ces aménagements devront étre étudiés de fagon a limiter toute nuisance et en particulier prendre en compte et
ne pas faire obstacle au libre écoulement des eaux conformément aux dispositions du Code Civil. Les rejets
devront étre conformes a la Iégislation de la loi sur I'eau.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a I'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

Les exutoires et réseaux d’eaux pluviales ne peuvent recevoir a titre habituel et permanent des effluents usés
d’origine domestique ou industriels susceptibles de modifier la qualité du milieu naturel.

Concernant les eaux claires et en particulier les surverses ou les vidanges des piscines, cuves ou réservoirs ainsi
que celles issues de I'établissement de pompes a chaleur, elles seront dirigées sur le réseau pluvial, en
I'absence de réseau, le projet devra prendre en compte leur écoulement ou leur réutilisation sans apporter de
conséquences sur les propriétés voisines.

Il est rappelé qu’au titre des prescriptions du paragraphe Il ci-dessus, elles ne peuvent en aucun cas étre regues
dans le réseau séparatif eaux usées.

Les rejets d’eau pluviale d'origine urbaine dans les fossés des routes départementales, lorsqu’aucune autre
solution n’est possible, doivent faire l'objet d'une demande d'autorisation auprés de [I'administration
départementale.

D’'une maniére générale, seront privilégiés les aménagements visant a retenir et & récupérer les eaux pluviales
(fossés drainants, bassins d'orage, cuves de recyclage), a permettre l'infiltration dans le milieu naturel sur place
(tranchées filtrantes, puits d'infiltration, chaussées réservoir....) et a limiter le débit de rejet de I'excédent de
ruissellement n‘ayant pu étre infiltré (débit de fuite maximal : 0,5 L par seconde et par hectare).

3 - Electricité - Téléphone - Télédistribution

Les branchements électriques, téléphoniques et de télédistribution doivent étre établis en souterrain.

4 - Ordures ménageéres

Un emplacement a container d’un accés direct sur la rue est exigé. Son emplacement en fonction de la situation
du terrain ou de I'activité devra étre clairement précisé sur toute demande de permis de construire.

|l devra étre habillé de maniére a limiter 'impact sur la qualité du paysage urbain.

ARTICLE AUZ 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Non réglementé.

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

Les constructions doivent étre implantées au moins avec les marges de recul suivantes :
Pour les secteurs AUZa, AUZb, AUZc, AUZd et AUZe :

- 15 métres de I'axe des routes départementales,
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- 5 meétres de l'alignement des autres voies,
- 3 métres de l'alignement des piétonniers et espaces publics y compris les bassins de rétention (quand tous
Cceux-Ci ne sont pas associés a une voie).

Pour les secteurs AUZf :

Les constructions seront implantées a I'alignement ou en retrait de maximum 2 metres de I'emprise de la voie et
en retrait de minimum 3 métres des autres emprises publiques.

Les équipements d'infrastructures et/ou les équipements liés au fonctionnement des services publics peuvent
étre implantés différemment suivant leur nature.

ARTICLE AUZ 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
Pour les secteurs AUZa, AUZb, AUZd et AUZf : l'implantation en limite latérale est interdite.
Pour les secteurs AUZc et AUZe : l'implantation en limite latérale est :

- admise par rapport a une parcelle « non engageée » ;

- obligatoire si un batiment en limite de propriété est construit ou prévu (permis de construire déposé) sur
la parcelle voisine concernée ;

- interdite si un batiment en retrait par rapport a la limite latérale concernée est construit ou prévu (permis
de construire déposé) sur la parcelle voisine.

Dans tous les cas ou la construction n’est pas implantée en limite, la distance a la limite séparative est de
minimum H/2 (H = hauteur) et 5 métres en limite de 'opération d’ensemble (ZAC) et H/2 et 3 métres dans les
autres cas.

ARTICLE AUZ 8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR
UNE MEME PROPRIETE OU PLUSIEURS PROPRIETES LIEES PAR ACTE AUTHENTIQUE

Les constructions non contigués doivent étre distantes les unes des autres d’au moins 3 meétres, exception faite
des piscines pour lesquelles les régles générales d'implantation des constructions (Art. 6 et 7) doivent étre
respectées.

ARTICLE AUZ 9 : EMPRISE AU SOL

Non réglementé.

ARTICLE AUZ 10 : HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS
Définition de la hauteur

La hauteur des constructions est mesurée a tout point & partir du sol existant avant tout aménagement sur la
parcelle jusqu’au sommet du batiment, ouvrages techniques et autres superstructures inclus, hors cheminées.

Hauteur totale
La hauteur maximale des constructions est fixée a :

- 21 métres sur le secteur AUZa ;

- 15,5 métres sur le secteur AUZb ;

- 12,5 métres sur le secteur AUZc ;

- 9 metres sur les secteurs AUZd et AUZe.

Pour le secteur AUZf :

- 10,00 métres pour les acrotéres des niveaux avec des toitures terrasses,
- 12,50 métres au faitage des derniers niveaux (maisons sur le toit) pour un minimum de 20% et un
maximum de 50% de I'étage courant.
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ARTICLE AUZ 11 : ASPECT EXTERIEUR

Par leur aspect, leur volume, les constructions et autres modes d’occupation du sol ne doivent pas porter atteinte
au caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, au site et au paysage urbain.

1 - Toitures

Sont interdites les toitures en Fibrociment apparent, les toles ondulées et tous matériaux réfléchissants (sauf
éléments photovoltaiques et panneaux solaires).

Pour les secteurs AUZa, AUZb, AUZc, AUZd et AUZe ;

- les toitures en pente sont admises uniquement pour permettre l'installation des panneaux solaires et/ou
photovoltaiques. Dans ce cas elles seront traitées de maniére manifestement contemporaine.
- les bardages sont autorisés.

Pour le secteur AUZS :

Des toitures en pente, couvertes de tuiles, sont imposées au dernier niveau (pour des «maisons sur le toit»), sur
un minimum de 20% et un maximum de 50% de la surface de I'étage en dessous.

2 - Clotures
Pour les secteurs AUZa, AUZb, AUZc, AUZd, et AUZe :

- Par rapport aux voies publiques : les clétures seront en grillage rigide de 1,80 m maximum de hauteur,
sans mur bahut. Le doublage par une haie végétale est interdit. Des murs de cléture, en accord avec
I'architecture, seront admis uniquement au droit du portail d’accés et du local a containers.

- Par rapport aux autres emprises publiques et aux limites séparatives : les cltures seront en grillage,
d’une hauteur maximale de 1,80m accompagné d’une haie végétale.

Pour le secteur AUZf :

- Par rapport a la voie : Tout mur de cléture doit étre composé comme une partie intégrante de la
construction, avec un aspect et une teinte identique aux fagades. Les cl6tures seront constituées de
grillages rigides posés éventuellement sur des murs bahut. Les murs bahut de plus de 1m de hauteur
devront étre limités a 3 m de longueur.

- Par rapport aux autres emprises publiques et aux limites séparatives : les clétures seront en grillage,
accompagnée d’'une haie végétale.

Ouvrages de souténement :

Aucun ouvrage de souténement autre que ceux absolument nécessaires pour la stabilité du terrain naturel avant
tout travaux d’'aménagement sur la parcelle ne sera admis en dehors des limites d'implantation des constructions
définies aux articles 6 et 7 du présent réglement. Si 'aménagement de la parcelle nécessite des murs de
souténement, ceux-ci n’excéderont pas 1,5 m de hauteur.

ARTICLE AUZ 12 : STATIONNEMENT
Prescriptions générales :

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en
dehors des voies publiques. Toute installation ayant pour résultat d’obliger & effectuer des opérations de
chargement et de déchargement sur la voie publique est interdite.

Les dimensions a prendre en compte dans le cas de garages ou d’aires de stationnement sont au minimum de 5
métres de longueur et 2,50 métres de largeur. Cette derniére dimension sera portée a 3,30 métres pour les
places de stationnement «handicapés» et a 2 métres pour une place de stationnement longitudinale.

Régles particuliéres :
Aux principes définis ci-dessus s'ajoutent les dispositions suivantes :

- bureaux : la réalisation d’une place de stationnement, au plus, par tranche de 40 m? de surface de plancher ;
- artisanat, laboratoires, industrie et entrepdts : 1 place pour 80 m? de surface de plancher ;
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- commerces et services : une surface affectée au stationnement au moins égale a 100% de la surface de
vente ;

- activités hotelieres et d’hébergement : 1 place de stationnement pour 2 chambres et une aire de
stationnement d'autocar pour tout projet de plus de 100 chambres ;

- équipements publics : la capacité de places de stationnement doit satisfaire a la nature et aux besoins de
I'équipement avec un minimum d’une place de stationnement pour 60 m? de surface de plancher ;

- logements (secteur AUZf) hors logements locatifs sociaux : la réalisation d’au moins une place de
stationnement par tranche de 40 m? de surface de plancher sans qu'il soit exigé plus de deux places par
logement.

Un ou des locaux directement accessibles et aménagés aux fins exclusives d’un stationnement sécurisé des
vélos doivent étre prévus. La surface cumulée de ces locaux résulte d’'une norme minimale fixée a 0,8 m? pour 50
m? de surface de plancher, chaque local devant avoir une superficie minimale de 6 m.

ARTICLE AUZ 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS- ESPACES BOISES CLASSES

Les espaces non batis, dont les talus, et hors emprise de parking ou de circulation doivent étre plantés et
aménageés en fonction d’'une volonté d’ensemble.

Les essences méditerranéennes et dominantes sur le site seront privilégiées.

Les aires de stationnement pour véhicules légers doivent étre plantées a raison d’un arbre de haute tige pour 4
places de parking.

Les espaces libres en terre pleine végétalisée doivent représenter au minimum 20% des espaces libres.
Pour les secteurs AUZa, AUZb, AUZc, AUZd, et AUZe :

Une bande de 5 métres par rapport a la limite parcellaire avec la voie et 3 métres par rapport a tout autre type
d’emprise publique devra étre plantée de végétaux d’essences locales ou adaptées, de maniere a faire participer
ces plantations au paysage de I'espace public.

Dans les zones concernées par les obligations légales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire en zone urbaine sur la totalité de la parcelle et en dehors de ces zones,
dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi que sur 10 m de part et d’autre de leurs
voies d'accés privées.

ARTICLE AUZ 14 : COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Tous secteurs confondus, la surface de plancher maximale correspondant a la ZAC Euromédecine Il sur Grabels
est de 269 740 m2.

ARTICLE AUZ 15: LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS
ET AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

Les constructions répondront aux exigences imposées par la réglementation thermique en vigueur.

ARTICLE AUZ 16: LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE D’INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

Les nouvelles constructions seront équipées d’une connexion possible aux réseaux de télécommunication
électroniques et numériques existant ou a créer.
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CHAPITRE IX
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE A

Caracteére de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone agricole, comprenant les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en
raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

En zone agricole, sont seuls autorisés :

- les constructions et installations nécessaires a I'exploitation agricole ;

- les constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs ou a des
services publics, sous strictes conditions.

On recense toutefois au sein de la zone agricole des constructions isolées existantes qui ne
sont pas destinées a |’exploitation agricole.

Aussi, on distingue des secteurs Ah, de taille et de capacité d’accueil limitées, dans lesquels
les aménagements des constructions existantes a destination d’habitat et leur extension
sont autorisées, sous conditions, au titre de I'article L123-1-5 al 14°.

Enfin, des mas anciens présentant un intérét architectural ou patrimonial sont recensés au
titre de l'article L123-3-1 et repérés sur les documents graphiques conformément a I'article
R123-12 al 2°. lls pourront faire I'objet d’'un changement de destination sous conditions.

La zone agricole est concernée en partie par les risques identifiés par le plan de prévention
des risques d’inondation (P.P.R.l.) «Mosson amont» approuvé le 03.09.2001 et le plan de
prévention des risques d’incendie de forét (P.P.R.Lf) approuvé le 30.01.2008 (zonage et
reglement en annexe du PLU).
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ARTICLE A 1: OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :

Toutes constructions et installations, hormis celles qui sont admises a l'article 2 suivant, et en particulier :
Sur les secteurs soumis au risque de feux de forét identifiés par le PPRIf :

o la création, linstallation ou I'extension des campings ;
o limplantation nouvelle d’habitations légeres de loisirs ;
o le stationnement de caravanes.

ARTICLE A 2: OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Peuvent étre admis, sous réserves d'étre réalisés conformément aux prescriptions du PPRif ou du PPRi sur les
zones a risques concernées :

Les constructions techniques, installations et aménagements nécessaires aux équipements publics ou
d'intérét collectif de déplacement ou d’énergie, a conditions que leur implantation réponde a une nécessité
technique avérée, qu'ils participent d’'une intégration harmonieuse et adaptée a I'environnement et qu'ils ne
compromettent pas le caractére agricole de la zone ;

les constructions techniques, installations et aménagements permettant d’assurer la lutte contre les risques
naturels avérés sur la zone ;

les constructions et installations nécessaires a I'exploitation agricole :

o relevant de la destination agricole (logement des récoltes, des animaux, des cultures, du matériel
agricole ou des équipements indispensables a I'exploitation) ;

o ne relevant pas de la destination agricole mais disposant d'un lien étroit avec les produits de
I'exploitation : locaux commerciaux ou ateliers de préparation et de conditionnement, a condition
qu'ils soient accessoires au batiment d’exploitation principal ;

o destinées a I'habitation, sous réserve du respect des trois conditions cumulatives suivantes :

e qu'elles soient destinées aux personnes dont la présence permanente est nécessaire pour
assurer la direction, la surveillance ou la gestion d’exploitations agricoles ;

e qu'elles ne puissent étre disjointes de I'exploitation existante (aménagement dans le volume
bati existant ou construction en continuité des batiments agricoles existants) ;

e de ne pas dépasser 200 m? de surface de plancher habitable et de ne pas dépasser un
logement par exploitant (hors hébergement temporaire des salariés) ;

les aménagements, dans des batiments existants, les constructions Iégéres et les installations permettant les
activités "d’accueil a la ferme" destinées a la diversification de I'exploitation agricole, a condition qu'ils soient
nécessaires a celle-ci, c'est a dire qu'ils correspondent a une activité complémentaire et dépendante de
Iactivité agricole : camping & la ferme (maximum 6 emplacements avec équipements sanitaires liés a
I'exploitation), gites ruraux, chambres d’hétes et tables d’hétes, aménagés dans les volumes bétis existants
de I'exploitation ;

En secteurs Ah, sous réserves de ne pas créer de nouveaux logements :

o les extensions des constructions existantes destinées a I'habitat, limitées a 20% et a 30 m2 maximum
par rapport a la surface de plancher existante en 2009 ;

o la reconstruction a lidentique aprés sinistre, sous réserves qu'elle porte sur des batiments
régulierement édifiés, que I'origine du sinistre ne soit pas liée a un risque naturel identifié susceptible de
se reproduire et sans changement de destination ;
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o les annexes des batiments d’habitation, sous réserve qu’elles se situent a moins de 20 m du batiment
d’habitation et qu’elles aient une superficie maximale totale de 25 m? par habitation ;

- Les constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs ou a des services publics, a
conditions qu’elles ne soient pas incompatibles avec I'exercice d’une activité agricole, pastorale ou forestiére
dans l'unité fonciére ou elles sont implantées et qu’elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces
naturels et des paysages ;

- Le changement de destination des batiments agricoles qui présentent un intérét architectural ou patrimonial
identifiés sur les documents graphiques au titre du R123-12 2°, a condition de ne pas comprometire
I'exploitation agricole.

Dans les zones a risques identifiés par le PPRi et le PPRIf, toutes les occupations et les utilisations du sol doivent
respecter les prescriptions du PPRi et du PPRIf (réglement et zonage en annexe du PLU).

ARTICLE A 3: CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES
ET D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1. Acces

Pour étre constructible, un terrain, doit avoir un accés a une voie publique ou privée ouverte au public, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'une servitude de passage de 3,5 metres minimum, aménagée sur fonds
voisins, obtenu par acte authentique ou par voie judiciaire.

Les accés doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation
publique. Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, l'accés sur celle de ces voies qui
présentent une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Les accés doivent respecter les écoulements des eaux des voies publiques ou privées.
Aucune opération ne peut prendre accés sur les pistes cyclables et les sentiers touristiques.

Tout accés nouveau particulier est interdit sur les routes départementales, sauf autorisation a solliciter auprés de
I'administration départementale gestionnaire de la voirie.

2. Voirie

Les voies et passages doivent avoir des caractéristiques adaptées a I'approche des matériels de lutte contre
lincendie, de protection civile, de brancardage, etc... (largeur minimale de la voie : 3,50 metres).

Les dimensions, formes et caractéristiques techniques des voies doivent étre adaptées aux usages qu'elles
supportent ou aux opérations qu’elles doivent desservir.

ARTICLE A 4: CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX D’EAU, D’ELECTRICITE
ET D’ASSAINISSEMENT

1. Eau potable

Toute construction a usage d’habitation doit étre raccordée au réseau public de distribution d’eau potable existant
et présentant des caractéristiques suffisantes.

Lorsque I'unité fonciere, objet de la construction, est équipée d'un forage dont I'eau est destinée a I'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de 'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d'éviter les risques de retour d'eau non domestiques
vers le réseau public. En I'absence d’une distribution publique d’eau potable, I'alimentation personnelle d’une
famille a partir d'un captage, forage ou puits particulier pourra étre exceptionnellement autorisée, conformément
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a la réglementation en vigueur. Lorsque le projet de forages, captages ou puits est situé dans un périmétre de
protection d’'une ressource destinée a I'alimentation en eau potable des collectivités publiques, le réglement
associé a cette ressource s'impose au projet.

Dans le cas ou cette adduction autonome ne serait plus réservée a 'usage personnel d'une famille (gites,
chambres d’hétes, autres activités...), l'autorisation préfectorale pour utilisation d'eau destinée a la
consommation humaine devra étre préalablement obtenue.

2. Assainissement des eaux usées

Secteur d'assainissement non collectif, le pétitionnaire devra proposer une filiere d'assainissement autonome a
mettre en ceuvre pour tout projet neuf en tenant compte des contraintes du sol et du site.

Dans le cas de construction, de réhabilitation ou d’extension de batiments sur des parcelles non desservies par le
réseau public de collecte des eaux usées, linstallation d’Assainissement Non Collectif existante devra étre
conforme a la législation en vigueur et suffisamment dimensionnée pour permettre la réalisation du projet.
Lorsque celle-ci n’est pas conforme et/ou insuffisante, le pétitionnaire devra proposer une filiére d'assainissement
non collectif @ mettre en ceuvre pour son projet en fonction des contraintes du sol et du site. En tout état de
cause, 'ensemble des éléments de cette filiere devra étre conforme aux réglementations nationales et locales en
vigueur.

Tout projet devra étre conforme aux directives établies pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note
D.E.D.A. définie a I'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

Dans le cas particulier de constructions ou installations nouvelles sur cette zone desservies par un réseau public
d’'assainissement collectif, le raccordement a ce réseau par des canalisations souterraines étanches est
obligatoire (articles L1331-1 du Code de la Santé publique). Les raccordements aux réseaux devront étre
conformes aux prescriptions du réglement du service d’assainissement de la Communauté d’Agglomération de
Montpellier applicable a la commune de Grabels.

3. Eaux pluviales
Les aménagements et constructions ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux pluviales.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a 'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

Les eaux pluviales provenant des couvertures de toutes constructions ou installations et d’aires imperméabilisées
doivent étre conduites dans des fossés ou caniveaux prévus a cet effet, de caractéristiques appropriées.

En I'absence de caniveaux ou fossés, les eaux pluviales doivent étre éliminées sur la propriété.

4. Incendies

Toute construction située en zone de risques d’incendie identifiés par le PPRIf doit disposer d’'une défense
extérieure contre I'incendie et respecter les prescriptions du PPRIf (réglement en annexe du PLU).

ARTICLE A 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

La superficie de terrain pour le projet devra étre de 1 500 m? minimum pour permettre la mise en place et le bon
fonctionnement d’une filiére d’Assainissement Non Collectif conforme a la réglementation en vigueur.

La superficie de l'unité fonciere supportant le projet devra étre suffisante pour permettre linstallation d’un
dispositif d'assainissement non collectif aux normes en vigueur sans créer de nuisances ou de pollution pour les
forages ou les captages d’'eau destinés a la consommation humaine existants ou admis sur la zone et assurer la
protection du captage.
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ARTICLE A 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

Les constructions doivent étre implantées au-dela des marges de reculement suivantes :

- 100 métres de I'axe de la Liaison Inter-cantonale d'évitement Nord (L.|.E.N.) ;
- 75 metres de I'axe de la RD.986 ;

- 30 métres de I'axe de la R.D.127 ;

- 15 métres de I'axe des autres routes départementales ;

- 5 métres minimum de I'alignement des autres voies.

Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et pour les
béatiments agricoles.

ARTICLE A7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
Les constructions doivent étre implantées a 5 métres au moins des limites séparatives.

Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

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

Les batiments non jointifs construits sur une méme propriété doivent étre éloignés les uns des autres d’une
distance au moins égale a 5 metres.

ARTICLE A 9: EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Non réglementée.

ARTICLE A 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée a partir de tous points du sol existant jusqu’au sommet du batiment,
ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures exclus.

La hauteur maximale des constructions est de :

- 8,50 m pour les constructions destinées a I'habitat ;
- 10 m pour les autres constructions.

ARTICLE A 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

1. Regles spécifiques aux constructions de batiments nécessaires a I'activité agricole

Implantation

Les constructions doivent s’adapter au relief (implantation paralléle aux courbes de niveaux si possible) afin de
limiter les remodelages de terrain naturel et I'impact visuel du projet (implantation en creux ou a mi-pente plutét
que sur les promontoires ou les crétes).

Les sites de lisiére de bois ou de haies sont privilégiés.

Il est souhaitable que les vues sur les ensembles bétis de caractére (mas et domaines) ne soient pas masquées
par les nouvelles constructions.

Les volumes doivent étre simples. Lorsqu'ils sont trop importants, ils doivent étre découpés en éléments plus
petits se rapprochant des proportions des batiments agricoles traditionnels.
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Toitures
Les toitures sont de préférence a deux pentes symétriques, avec une pente maximale de 33%.

Elles sont de teinte plus foncée que les murs afin de diminuer visuellement le volume du batiment. Elles seront
constituées de matériaux homogénes (exception faite pour I'éclairage naturel ou dans le cadre d’une démarche
de qualité environnementale ou d’énergie renouvelable : panneau solaires, toitures végétalisées...).

Facades

Les proportions et matériaux des batiments doivent permettre leur intégration dans le paysage environnant et
s’harmoniser avec les matériaux des batiments voisins et couleurs et textures dominantes du site. Le blanc et les
teintes trés claires sont interdits.

Les matériaux bruts (tels que briques creuses, agglomérés...) doivent étre enduits d’une teinte sombre ou
revétus de bardage (bois naturel non vernis par exemple).
Abords

Les aménagements extérieurs doivent étre soignés (clétures, haies, aires de stockage...) car ils structurent
I'environnement du batiment et permettent de I'accrocher au site.

Il est souhaitable que les murets existants en pierres séches soient restaurés.

Si des clotures neuves doivent étre édifiées, a défaut d’étre en pierres séches, elles doivent étre discrétes et
ajourées, en matériau naturel (barriéres en bois patinées ou haies vives d’essences locales).

Leur hauteur ne doit pas dépasser 1,60 m. Les couleurs vives sont interdites.

2. Régles communes aux constructions nouvelles et aux batiments existants :
Aspect général des constructions :

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect de méme nature que celle des
constructions mitoyennes.

Le choix de la couleur, que ce soit pour les toitures ou les fagades, sera de préférence fait en s'inspirant de
I'habitat traditionnel de la région ou de composants similaires dans leur aspect et leur composition. Ainsi, 'usage
de couleurs criardes et du blanc est interdit aussi bien pour les menuiseries, les fenétres et les contrevents, les
gouttiéres pendante et les descentes, pour les batiments d’architecture traditionnelle. Pour le cas particulier des
bardages, on privilégiera une teinte foncée et mate. Toute architecture spécifique a une autre région est
proscrite.

Enfin, de maniére générale, il est admis d'utiliser des matériaux ou des techniques innovantes découlant de la
mise en ceuvre d'une démarche relevant de la haute qualité environnementale ou de l'utilisation d’énergies
renouvelables.

Toitures :

Le matériau traditionnel est la tuile terre cuite canal ou romane. Toutefois pour les batiments de grande superficie
un matériau de remplacement peut étre employé s'il a une texture, une forme et une couleur similaires (fibre
ciment ondulée, bac acier...suivant I'environnement). Les couleurs extrémes telles que le rouge vif ou le brun
sombre sont interdites, une adaptation étant possible en cas de panneaux solaires.

Les toitures & deux pans sont privilégiées. Les autres formes de toitures ne sont autorisées que dans la mesure
ou le projet présenté ne nuit pas au caractére des lieux avoisinants.

La pente sera adaptée au matériau choisi et ne pourra excéder 33%.
Les annexes pourront faire 'objet d’'une pente différente.

Les panneaux solaires, serres et autres éléments d’architecture bioclimatique doivent étre intégrés a I'enveloppe
des constructions en évitant I'effet de superstructures surajoutées. Les toitures végétalisées sont autorisées dans
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la mesure ou elles auront fait 'objet d’une recherche architecturale permettant une bonne insertion dans le bati et
I'environnement.

Facades :

Les murs qui ne sont pas appareillés en pierres de pays doivent étre enduits au mortier de chaux et sables
colorés dans un ton similaire a la pierre locale, en harmonie avec le caractére des lieux, du site et du paysage
environnant, ou par un matériau de méme aspect, qualité et couleur.

Les coloris de fagades tres clairs ou de teinte trés vives sont interdits.

L’emploi a nu de matériaux fabriqués pour étre recouverts d’'un enduit ou d’'un parement, tels que briques
creuses, agglomérés... est interdit.

Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verriéres, vérandas, hall... devront étre en harmonie avec la
composition générale des batiments.

Les descentes d’'eau pluviales doivent étre établies selon les tracés les plus directs (parcours verticaux) et
réduites au nombre minimum. Les descentes d’eaux usées ne peuvent étre apparentes en fagade.

Les menuiseries et serrureries extérieures doivent étre d'un aspect extérieur compatible avec I'harmonie
générale de la fagade et de I'environnement bati.

Les ouvertures doivent étre rectangulaires, plus hautes que large, sauf composition architecturale justifiée et en
harmonie avec les parties existantes.

Clotures et abords :

Les émergences et locaux techniques (compteurs, armoires, boites aux lettres...) doivent étre regroupés et
intégrés dans le corps de la construction ou de la cléture.

Les clétures devront présenter un aspect compatible avec le caractére de I'environnement bati et non bati. Elles
doivent étre de forme simple et homogéne et suivre la pente du terrain.

En bordure de I'espace public, si elles existent, elles seront préférentiellement réalisées en matériau naturel
(pierres séches, barreaudage, barriéres en bois patinées ou haies vives d'essences locales).

Leur hauteur ne doit pas dépasser 1,60 m. Les couleurs vives sont interdites.

Dans les secteurs soumis aux risques d'inondation, tels que reportés sur les documents graphiques, les clotures
devront respecter une « transparence hydraulique ».

ARTICLE A 12 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’AIRES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles doit étre
assuré en dehors des voies publiques. La superficie habituellement affectée a chaque emplacement, accés
directs inclus, est d’environ 25 m2.

Il est exigé au minimum pour les habitations : 2 places de stationnement par logement.

ARTICLE A 13 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

Les espaces libres en pleine terre sur les parcelles devront représenter au minimum 70% des espaces libres. Les
espaces libres en pleine terre seront plantés de végétaux d’essences locales ou adaptées.

En Ah : les plantations existantes doivent étre maintenues ou en cas de nécessité liée a la sécurité, remplacées
par des plantations équivalentes, en quantité et qualité.

Les espaces portés au plan de zonage «espaces boisés classés» existants ou a créer sont soumis aux
dispositions de l'article L 130-1 du Code de I'Urbanisme.
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Dans les zones concernées par les obligations légales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi
que sur 10 m de part et d'autre de leurs voies d’accés privées.

ARTICLE A 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Non réglementé.

ARTICLE A 15 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

Non reglementé.

ARTICLE A 16 : LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE D'INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

Non réglementé.
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CHAPITRE X
REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE N

Caractere de la zone - Extrait du rapport de présentation

Zone naturelle, comprenant les espaces naturels de la commune, correspondant principalement aux
zones boisées des reliefs et des cours d’eaux.

La zone naturelle abrite le hameau de Bel air, des constructions isolées et des ensembles
d’habitations de faible densité situés sur les reliefs. Ces derniers ne bénéficient pas d’un
raccordement complet aux réseaux d’eau potable et d’assainissement collectif.

On distingue plusieurs secteurs :
- N, correspondant au secteur du cimetiére et de son extension ;

- Nh, correspondant au hameau de Bel Air et a des groupes de constructions destinées a
I’habitation isolées et non reliées au réseau d’assainissement collectif ;

- Nha, correspondant aux constructions existantes du secteur de Piquet, situées sur le relief en
limite Nord de la commune et en discontinuité des zones urbanisées de Grabels. Ce secteur est
inscrit en zone de danger (zone A) du PPRif, sur lequel toute construction nouvelle est interdite.
Ce secteur est également inscrit dans le périmétre de protection rapproché du forage du
Pézouillet (zone 4) ;

- Nhb, correspondant aux constructions existantes de la Goule de Laval, situées sur le relief en
limite Nord de la commune et en discontinuité des zones urbanisées de Grabels. Ce secteur est
inscrit en zone de précaution forte (zone B1) du PPRIif. Ce secteur est inscrit dans le périmétre de
protection rapproché du forage du Pézouillet (zone 1), sur laquelle toute nouvelle construction
est interdite en "absence de raccordement au réseau collectif d’assainissement des eaux usées ;

- Nhc, correspondant a la partie Sud du lotissement de la Goule de Laval, inscrit dans le périmétre
de protection rapproché du captage des terrasses de la Mosson ;

- NL, correspondant aux secteurs dédiés a des activités de plein air de loisirs, de sports ou de
tourisme, dans lesquels sont autorisés les aménagements et constructions légéres nécessaires a
ces activités ;

- Np: dans lequel I'exploitation de la ressource radiative du soleil en vue de la production
d’électricité est autorisée (ferme photovoltaique) ;

- Ns: correspondant a une zone naturelle stricte, protégée en raison de sa sensibilité paysagere et
écologique, ou aucune construction n’est admise et ou les installations et aménagements sont
limités ;

- Nx: correspondant a un site utilisé pour le dép6t de matiéres inertes sur le plateau de garrigues
au sud du territoire communal, autorisé par arrété préfectoral.

La zone naturelle est concernée en partie par les risques identifiés par le plan de prévention des
risques d’inondation (P.P.R.l.) «Mosson amont» approuvé le 03.09.2001 et le plan de prévention des
risques d’incendie de forét (P.P.R.1.f) approuvé le 30.01.2008 (en annexe du PLU).
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ARTICLE N 1: OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits toutes constructions et installations, hormis celles qui sont admises a I'article 2 suivant, et en
particulier :

Sur les secteurs soumis aux risques de feux de forét identifiés par le PPRIf :

o la création, l'installation ou I'extension des campings ;
o Iimplantation nouvelle d’habitations légéres de loisirs ;
o le stationnement de caravanes.

En secteur Nha, Nhb et Nhc : toute nouvelle construction, sauf I'extension des batiments existants ;

En secteur Ns : le camping, pratiqué isolément ou sur terrains aménagés, les parcs résidentiels de loisirs, les
garages collectifs de caravanes, mobiles-homes ou dépdts de véhicules, 'aménagement de terrains pour la
pratique des sports ou loisirs motorisés.

ARTICLE N 2: OCCUPATIONS OU UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Peuvent étre admis, sous réserves d'étre réalisés conformément aux prescriptions du PPRIf ou du PPRi sur les
Zones a risques concernées :

Les constructions techniques, installations et aménagements nécessaires aux équipements publics ou
d’intérét collectif de déplacement, d’'assainissement ou d’énergie, sous réserve que leur implantation
réponde a une nécessité technique avérée et qu’elle participe d’une intégration harmonieuse et adaptée a
I'environnement ;

les constructions techniques, installations et aménagements permettant d’assurer la lutte contre les risques
naturels avérés sur la zone ;

I'adaptation ou la réfection des constructions existantes, sans extension de 'emprise au sol des batiments ;

en N et NL, les constructions, installations et aménagements nécessaires a I'exploitation agricole ou
forestiere, sauf les locaux d’habitation ou d’accueil du public dans les zones a risque d’incendie identifiés par
le PPRIf ;

En Nc : les constructions et installations nécessaires au cimetiére ;
En secteurs Nh, Nha, Nhb et Nhc, sous réserves de ne pas créer de nouveaux logements :

o les extensions des constructions existantes destinées a I'habitat, limitées a 30 m2 maximum, par
rapport a la surface de plancher existante en 2009 ;

o la reconstruction a lidentique aprés sinistre, sous réserves qu'elle porte sur des béatiments
réguliecrement édifiés, que l'origine du sinistre ne soit pas liée a un risque naturel identifié
susceptible de se reproduire et sans changement de destination ;

o les annexes des batiments d’habitation, sous réserve de se situer a moins de 20 m du batiment
d’habitation et de disposer d’une superficie maximale de 25 m?2 par habitation.

En NL: les constructions, installations et aménagements légers, nécessaires aux activités de plein air
sportives, touristiques ou de loisirs, sous réserve d’étre intégrés a un plan d’'aménagement d’ensemble qui
favorise une intégration harmonieuse et adaptée a I'environnement.

En Np : les affouillements, exhaussements et installations (panneaux photovoltaiques et locaux techniques)
liés a I'exploitation de la ressource naturelle radiative du soleil, en vue de la production d'électricité, et sous
réserve, en fin d’exploitation, de déconstruire le centre d’exploitation et de remettre le terrain a I'état naturel,
afin d’assurer la réversibilité de 'usage des sols ;

En Nx : les installations de stockage de déchets d'inertes (ISDI) et les installations de recyclage nécessaires
a l'exploitation, comprenant tous les mouvements de terrains ainsi que les constructions techniques
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nécessaires a leurs exploitations,-sous réserve de remettre le terrain a I'état naturel et de reboiser le site en
fin d’exploitation.

Dans les zones a risques identifiés par le PPRi et le PPRIf, toutes les occupations et les utilisations du sol doivent
respecter les prescriptions du PPRi et du PPRIf (réglement et zonage en annexe du PLU).

ARTICLE N 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES
ET D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

1. Acces

Pour étre constructible, un terrain, doit avoir un acces a une voie publique ou privée ouverte au public, soit
directement, soit par l'intermédiaire d'une servitude de passage de 3,5 métres minimum, aménagée sur fonds
voisins, obtenu par acte authentique ou par voie judiciaire.

Les accés doivent étre adaptés a I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation
publique. Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, l'acces sur celle de ces voies qui
présentent une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Les accés doivent respecter les écoulements des eaux des voies publiques ou privées.
Aucune opération ne peut prendre accés sur les pistes cyclables et les sentiers touristiques.

Tout accés nouveau particulier est interdit sur les routes départementales, sauf autorisation a solliciter auprés de
I'administration départementale gestionnaire de la voirie.

2. Voirie

Les voies et passages doivent avoir des caractéristiques adaptées a I'approche des matériels de lutte contre
l'incendie, de protection civile, de brancardage, etc... (largeur minimale de la voie : 3,50 metres).

Les dimensions, formes et caractéristiques techniques des voies doivent étre adaptées aux usages qu'elles
supportent ou aux opérations qu’elles doivent desservir.

En zone de risques d'incendie identifiés par le PPRIf, toute nouvelle construction doit se situer a moins de 100 m
d’une voie ouverte a la circulation normalisée.

ARTICLE N 4 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX D’EAU, D’ELECTRICITE
ET D’ASSAINISSEMENT

1. Eau potable

Toute construction a usage d’habitation doit étre raccordée au réseau public de distribution d’eau potable existant
et présentant des caractéristiques suffisantes.

Lorsque l'unité fonciere, objet de la construction, est équipée d'un forage dont I'eau est destinée a I'utilisation
intérieure de I'habitation, le pétitionnaire devra, conformément au réglement de service applicable a la commune
de Grabels, le déclarer a la commune et a la Communauté d’Agglomération de Montpellier (Direction de I'Eau et
de I'Assainissement) et dissocier les réseaux intérieurs afin d'éviter les risques de retour d’'eau non domestiques
vers le réseau public. En I'absence d’une distribution publique d’eau potable, I'alimentation personnelle d’une
famille a partir d’'un captage, forage ou puits particulier pourra étre exceptionnellement autorisée, conformément
a la réglementation en vigueur. Lorsque le projet de forages, captages ou puits est situé dans un périmétre de
protection d’'une ressource destinée a I'alimentation en eau potable des collectivités publiques, le reglement
associé a cette ressource s'impose au projet.

Dans le cas ou cette adduction autonome ne serait plus réservée a 'usage personnel d'une famille (gites,
chambres d’hétes, autres activités...), l'autorisation préfectorale pour utilisation d'eau destinée a la
consommation humaine devra étre préalablement obtenue.
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2. Assainissement des eaux usées

Secteur d’assainissement non collectif, le pétitionnaire devra proposer une filiere d’assainissement autonome a
mettre en ceuvre pour tout projet neuf en tenant compte des contraintes du sol et du site.

Dans le cas de construction, de réhabilitation ou d’extension de batiments sur des parcelles non desservies par le
réseau public de collecte des eaux usées, linstallation d’Assainissement Non Collectif existante devra étre
conforme a la législation en vigueur et suffisamment dimensionnée pour permettre la réalisation du projet.
Lorsque celle-ci n'est pas conforme et/ou insuffisante, le pétitionnaire devra proposer une filiére d’assainissement
non collectif & mettre en ceuvre pour son projet en fonction des contraintes du sol et du site. En tout état de
cause, 'ensemble des éléments de cette filire devra étre conforme aux réglementations nationales et locales en
vigueur.

Tout projet devra étre conforme aux directives établies pour I'établissement des dossiers d’assainissement (note
D.E.D.A. définie a I'annexe sanitaire) auxquelles il conviendra de se reporter.

Dans le cas particulier de constructions ou installations nouvelles sur cette zone desservies par un réseau public
d’'assainissement collectif, le raccordement a ce réseau par des canalisations souterraines étanches est
obligatoire (articles L1331-1 du Code de la Santé publique). Les raccordements aux réseaux devront étre
conformes aux prescriptions du réglement du service d'assainissement de la Communauté d’Agglomération de
Montpellier applicable & la commune de Grabels.

En Nhb: les dispositifs d’'assainissement individuels seront obligatoirement de type lit filtrant ou sur sol
reconstitué sur les zones d’affleurement ou de sub-affleurement (<3m) du calcaire lutétien ;

3. Eaux pluviales
Les aménagements et constructions ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux pluviales.

Des mesures de rétentions doivent étre prises afin de ne pas aggraver les débits a I'aval conformément au
Schéma directeur d’assainissement pluvial.

Les eaux pluviales provenant des couvertures de toutes constructions ou installations et d’aires imperméabilisées
doivent étre conduites dans des fossés ou caniveaux prévus a cet effet, de caractéristiques appropriées.

En I'absence de caniveaux ou fossés, les eaux pluviales doivent étre éliminées sur la propriété.

4. Incendies

Toute construction située en zone de risques d'incendie identifiés par le PPRIf doit disposer d’'une défense
extérieure contre l'incendie et respecter les prescriptions du PPRIif (réglement en annexe du PLU).

ARTICLE N 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

La superficie de terrain pour le projet devra étre de 1 500 m? minimum pour permettre la mise en place et le bon
fonctionnement d’une filiére d’Assainissement Non Collectif conforme a la réglementation en vigueur.

La superficie de l'unité fonciere supportant le projet devra étre suffisante pour permetire l'installation d'un
dispositif d'assainissement non collectif aux normes en vigueur sans créer de nuisances ou de pollution pour les
forages ou les captages d’'eau destinés a la consommation humaine existants ou admis sur la zone et assurer la
protection du captage.

Cette superficie minimale est portée a 5 000 m2 par habitation en secteur Nha.

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

Les constructions doivent étre implantées au-dela des marges de reculement suivantes :

- 100 métres de I'axe de la Liaison Inter-cantonale d'évitement Nord (L.I.E.N.) ;
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- 75 métres de I'axe de la RD.986 ;

- 30 métres de 'axe de la RD.127 ;

- 15 métres de 'axe des autres routes départementales ;
- 5 métres minimum de I'alignement des autres voies.

Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.
En Np, le recul minimal est porté a 20,9 métre de I'axe de la RD27E.

ARTICLE N 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
Les constructions doivent étre implantées a 5 métres au moins des limites séparatives.

Non réglementé pour les constructions nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif.

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

Les béatiments non jointifs construits sur une méme propriété doivent étre éloignés les uns des autres d’une
distance au moins égale a 5 metres.

ARTICLE N 9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Non réglementée.

ARTICLE N 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée a partir de tous points du sol existant jusqu’au sommet du batiment,
ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures exclus.

La hauteur maximale des constructions est de 8,50 métres.

En Np, la hauteur maximale des installations est de 5,5 metres.

ARTICLE N 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

Aspect général des constructions

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect de méme nature que celle des
constructions mitoyennes.

Le choix de la couleur, que ce soit pour les toitures ou les fagades, sera de préférence fait en s'inspirant de
I'habitat traditionnel de la région ou de composants similaires dans leur aspect et leur composition. Ainsi, 'usage
de couleurs criardes et du blanc est interdit aussi bien pour les menuiseries, les fenétres et les contrevents, les
gouttiéres pendante et les descentes, pour les batiments d’architecture traditionnelle. Pour le cas particulier des
bardages, on privilégiera une teinte foncée et mate. Toute architecture spécifique a une autre région est
proscrite.

Enfin, de maniére générale, il est admis d'utiliser des matériaux ou des techniques innovantes découlant de la
mise en ceuvre d’'une démarche relevant de la haute qualité environnementale ou de I'utilisation d’énergies
renouvelables.

Toitures

Le matériau traditionnel est la tuile terre cuite canal ou romane. Toutefois pour les batiments de grande superficie
un matériau de remplacement peut étre employé s'il a une texture, une forme et une couleur similaires (fibre
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ciment ondulée, bac acier...suivant I'environnement). Les couleurs extrémes telles que le rouge vif ou le brun
sombre sont interdites, une adaptation étant possible en cas de panneaux solaires.

Les toitures a deux pans sont privilégiées. Les autres formes de toitures ne sont autorisées que dans la mesure
ou le projet présenté ne nuit pas au caractére des lieux avoisinants.

La pente sera adaptée au matériau choisi et ne pourra excéder 33%.
Les annexes pourront faire I'objet d’une pente différente.

Les toitures en terrasses inaccessibles sont en principe interdites. Elles peuvent toutefois étre autorisées pour les
constructions annexes de faible importance ou comme éléments restreint de liaison.

Les panneaux solaires, serres et autres éléments d’architecture bioclimatique doivent étre intégrés a I'enveloppe
des constructions en évitant I'effet de superstructures surajoutées. Les toitures végétalisées sont autorisées dans
la mesure ou elles auront fait I'objet d’une recherche architecturale permettant une bonne insertion dans le béati et
I'environnement.

Facades :

Les murs qui ne sont pas appareillés en pierres de pays doivent étre enduits au mortier de chaux et sables
colorés dans un ton similaire a la pierre locale, en harmonie avec le caractére des lieux, du site et du paysage
environnant, ou par un matériau de méme aspect, qualité et couleur.

Les coloris de fagades tres clairs ou de teinte tres vives sont interdits.

L'emploi & nu de matériaux fabriqués pour étre recouverts d’'un enduit ou d’'un parement, tels que briques
creuses, agglomérés... est interdit.

Les parois vitrées, adjonctions vitrées telles que verriéres, vérandas, hall... devront étre en harmonie avec la
composition générale des batiments.

Les descentes d’'eau pluviales doivent étre établies selon les tracés les plus directs (parcours verticaux) et
réduites au nombre minimum. Les descentes d’eaux usées ne peuvent étre apparentes en fagcade.

Les menuiseries et serrureries extérieures doivent étre d'un aspect extérieur compatible avec I'harmonie
générale de la fagade et de I'environnement bati.

Les ouvertures doivent étre rectangulaires, plus hautes que large, sauf composition architecturale justifiée et en
harmonie avec les parties existantes.

Clotures et abords :

Les émergences et locaux techniques (compteurs, armoires, boites aux lettres...) doivent étre regroupés et
intégrés dans le corps de la construction ou de la cléture.

Les clotures devront présenter un aspect compatible avec le caractére de I'environnement bati et non bati. Elles
doivent étre de forme simple et homogéne et suivre la pente du terrain.

En bordure de I'espace public, si elles existent, elles seront préférentiellement réalisées en matériau naturel
(pierres séches, barreaudage, barriéres en bois patinées ou haies vives d'essences locales).

Leur hauteur ne doit pas dépasser 1,60 m. Les couleurs vives sont interdites.
En secteur Np, la hauteur des clotures peut étre portée a 2,40 m.

Dans les secteurs soumis aux risques d'inondation, tels que reportés sur les documents graphiques, les clétures
devront respecter une « transparence hydraulique ».

ARTICLE N 12 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’AIRES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations nouvelles doit étre
assuré en dehors des voies publiques. La superficie habituellement affectée a chaque emplacement, accés
directs inclus, est d’environ 25 m2.
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Il est exigé au minimum pour les habitations : 2 places de stationnement par logement.
ARTICLE N 13 : OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE REALISATION
D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

Les espaces libres en pleine terre sur les parcelles devront représenter au minimum 70% des espaces libres. Les
espaces libres en pleine terre seront plantés de végétaux d’essences locales ou adaptées.

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou en cas de nécessité liée a la sécurité, remplacées par des
plantations équivalentes, en quantité et qualité.

Les espaces portés au plan de zonage «espaces boisés classés» existants ou a créer sont soumis aux
dispositions de I'article L 130-1 du Code de I'Urbanisme.

Dans les zones concernées par les obligations légales de débroussaillement, telles que rappelées en annexe du
PLU, le débroussaillement est obligatoire dans un rayon de 50 m autour des constructions de toute nature, ainsi
que sur 10 m de part et d'autre de leurs voies d’accés privées.

ARTICLE N 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Non réglementé.

ARTICLE N 15: LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

Non réglementé.

ARTICLE N 16: LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, INSTALLATIONS ET
AMENAGEMENTS, EN MATIERE D’INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS
ELECTRONIQUES

Non réglementé.
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TITRE V - ANNEXE

RECOMMANDATIONS EN ZONE DE
RISQUE DE RETRAIT-GONFLEMENT
DES ARGILES

Dans les communes non dotées d’un plan de prévention des risques (PPR), mais soumises aux
risques de retrait-gonflement des argiles, comme Grabels, il convient aux maitres d’ouvrage
et/ou aux constructeurs de respecter un certain nombre de mesures afin de réduire 'ampleur du
phénomeéne et de limiter ses conséquences sur le projet en adaptant celui-ci au site. Ces
mesures sont détaillées dans les fiches présentes ci-apres, issues de la plaquette « Le retrait-
gonflement des argiles. Comment prévenir les désordres dans I'habitat individuel ? » éditée par
le ministere de I'écologie, du développement et de 'aménagement durables.

Dans tous les cas, le respect des « regles de I'art » élémentaires en matiere de construction

constitue un « minimum » indispensable pour assurer une certaine résistance du bati par
rapport au phénomene, tout en garantissant une meilleure durabilité de la construction.
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Réalement| Annexe arailes aonflantes

ADAPTATION DES FONDATIONS

Fiche n®1

Probléme & résoudre ; Pour ls magorté des
bétiments dhabdaton = dasiques = les siruc
tures sont fonddes wperfiosllement, dans la
aranche du terrsin conosm e par led vasiationm
0N NHkred dé DANEUF 80 BA L Led SR stnes sont
wir du, pour une grands part, § uns inedepts-

Elu-u'lptlfdu ﬂ!pnsltrf Las fondations dok

F qualquens grands prnap
m:lq:ur uni prodondeur danaage suffisnte
& ndapter anfonction dals red du wite B
phBnomdbne ;

Fiche n°2

Probléme & résoudre @ Un grand rombre
de tinittres concernent des constructions dont
In rigiditd, innsffisanta, ne leur parmat par da
réater o chiatoriions géndedes par b mou-
wamants drifrenteh du sous-sel, Une stnachure

RIGIDIFICATION DE LA STRUCTURE

DU BATIMENT

Descriptif du dispositif © Ls rigidicarson
e b structure du biltiment ndosiate [s mive o
ey da chsinager honzentme (haut 8 bad
a1 wartichux (potens d'angld pour lee mun
[parbeuns laisonnds.

tion dans la conosption etfou la rédalistion des
fordution,

= dter toute dmymétne dans ke profondeur
darrage

cprifire le fondations continui ot G b,
bfbonndn & phaire foulle wr tousts leur hautear

parfaitement rigide permel au coniriire une
répartition des efforts parmattant de minimier
lea ddnordren da Fagon sgraficates, & difaut do
|#d Ecartar.

Champ drapplication : Concerns s retriction taut typs de bltment, dhabitatisn ou &ectivités

Champ d'application : corcerns mn restriction tout typs de bdtiment, dhabatstion ou dadivitis

Schéma de prindps

Conditions de mise en ceuvrs :
=L profondsur des fondations dort terdr compte de I capeoté de retrait du wousesol Seule une
#tude photedhni qud spfigus et en madne i SETeirkr pebd s ent cbtte capaoth A titre indi
catif, on consddre que cetbe profondesr dancage (6 les sutres presoiptions = dhalnage, trottor
périph driques, #9 — 1ormt miset en ceunral, qui dort Bre au moint dgale § calle impoide par b mie
s gil, dest sttairdre sy minimum 0,80 m 40 2one ek fakde & mopen 8 1,20 m a0 Zone Saléa
fort. Une prédispostion manguée du ste peut cependant nécsster de redencher un niveau d s
i sibberm et plus profond.
Un radiar géndralad, congu o réalish dans et rbgles db Fart (attention § descendee suffisamment la
Edchis pbrimadriqual, et conicbusr uns Bonns sternstive § un spprofendasmaent de fonditiont
= Las fondwtions dotvent &tre anordes de manidre bom ogdnes sur tout e pourtour du bdtimant (o
vaut notamment pour les temmng en pante (ol Fancrags sl dor §tre au moms susi important
qui Fanirage amort) ou i soussol En particulier, s soussols partiels qui induisent
det hébbrogdndiths Sancrage wort § beter § ot pro Sur des terraing a0 parde, oitbe rdomitd
dhemegindtd de Fanaags pent conduire § ls réalietion da redam
& Lorsgus b Bdtimant aet inetall§ sur uns plate-formm s ddblsremblei cu déblal il ar conaaill§ da
detteredri les fondations « sl = b une profondeur supdrisare § colle das i = AT =,
Lt fordatiorn doivir sunre e prdooni i ons Tormulbe dan b DTU 13012
Liss ituders per meattant de préciver |a senbilitd du sous-sed su phiénomine ot de défirer les dapostions
prowantivet ndoeteires [d'ordre conmrectif ou sutred doivent §tre réalisses par un bureasu d'itude
spboalid, dont s liste paut dre cbtenus Suprdd de MUnion Frangaish de Geologues (vl @ 01 47 07
&1 55}

REALISATION D'UNE CEINTURE ETANCHE

Fiche n°3

Probléme & résoudre @ Les désordres aux

AUTOUR DU BATIMENT

Schéma de princips

Conditions de mise &N euUVrE © Le diositl mis on s doit wunire |4 préceniiations fermu-
|t daens b DTU 2000 ©

- = List moird i mapanc i Bovtiute #F b muvi an mag de i dormnt e cavatunk
4 chaque $tage, o rivesw des Plnchen, il Quen courennement parun dhatrage Fenaontl an
baton armed conting, fermd o chalnsge cednture ks fgedes ot ks rale o droit de chague refend =,
it Fodebnr s &8 Pk sk Pt R 0 B0 ol il LIRS [0 S0 Pkl s PR Ean R bt [ Coumartire.
- = Ly chalanger vertichcx doivent dtre rdalingn sy maing davr ks a #uillaats @t rantrant ded
moANenie, BNk que de part et d s utee ded foints de fractonnement du bitiment ».
La lisigen snirs chainages henzentie ab wartcae doit fars Fobjst dums sttention partodides :
ancrags des anmatures par retour 4" Epuenrs, reccunsremeant des snmabures sErant un Lontiru th
Les armatures des divers chalnages doivent faire Fobjet de lwsens effecrces remurement, anaages,
#1c), notammant darm b angles du bitiment.

Maturgs d'aeompagnomant | [autres mensss peematbent de ngidfier Lo sructurs:
= ln réalisgtien d'un soubassemaent « monobloc = (préfiérer e soussoh compbets sun sous-sols partiely

= Lo rbalisation da birbe o au-desius it suverturet

conmructions répdtent notamment des fortes
diffirancen de teneur &n sau OEment amre |4

Deseriptif du dispositif © Le dispostif peo-
posk consiste & ertourer e bdti dun yime

dtancha be plus large possible (minimum 150
ml, profdaesent sirn o phaphinis immadiste de
I'raporation et doignant du pied des fagades
L4t e o il e et

sed wtuh sous le bltment qui e B Péquilibre
hydnique ferrains non eqosds § I'daporation,
qui condituent gskement b ol dasie de la
Aructural o1 | 2ol witud su slertount qui e
soumis & daporaton misonnibee. 1| an réadte
das waniations de tereur en sau importantes et
Ibrutalen, s droit das fondation

RACCORDEMENT DES RESEAUX D'EAUX
AU RESEAU COLLECTIF

Dlﬂ:l‘lp'llf du disposith © 1l v lorsqus

4 g ctus da fagon sdone-
mummuluumm {pusits
e, fokie saptiquee + dhamp ' Gpanda e
wte) ot b dnger e Fhot b travter jungquisu
ey collectif [u 100t § Fégout = ou rissau
shparatif.

lea radiors o les plandchers nr vide sanitaire, plutdt que les dallages wur teme-plan

Probléma & résoudrs : Ds fagon b duitar Laa varia-
o boalisker Fhumidad |
bo rijit dies ket pluviales = EP -
Rotunks, Terrasies, #tc) 4% des baint uskid = EU -
dang 4 rdssanee collactify Olorsqua ceuoea sarent
La réirditration in sty des EF ot des EU conduit
rleinjicter dans le premie at des volumes deau
peotaritiallemanit importants et de fagon ponchuslle
larg by peccnad can dies wiolum e lamitds mai da fagon
a dhronigue =

I'MHIIMH'I: &

Champ d'application : conterns sand redtnichion tut typs de bitiment, dhabitstion ow £'adivitke

Schéma de pringpe

Conditions de mise en oeuvre @ Lstanchditd pourra dtre assurds, soft ©

= par la rvhllmw ﬂ‘uﬂ wm-r pénphdrique ishon les p-mb'bﬂt L lmoﬂ de rlmmnwwn
:-ﬁ“ yennatdl, an bdton cu 1ot e B
e :

- par | mise e place sout la terre whgdtale d'une e é, dini led o no M
ol un revitamant supserficel dtarde n'et pa rbakble (en partioulier dans bes tiraing an pented Ly
g pm brar doit tre recoordés s fagedes par un ayrthmen de counegoint, a1 kire protégees par
e coudhi de formee sur Laquell peut ktre mis en geunvee un rivitem it adipté & Manvdnonnement
Ipands, a1
Ures ligdre pente dost Bre donrdks su dupoatif, de fagon § dloigrer L saux du bitmant, liddal
BLATE Uk G WU SO0 PR b B U rls by O e cuition dtanche.
&Mmaimm«ﬂiﬁﬂ le dispotitif ' Stanchaitg doit e mil en ceunrs iur | totalind du
o ln aermstruction. Ve dffiodts peut v poder longus 'une des fagiden ot sude en
limite de propidth indomsmant un acoord s le propedaire mitoyen]. Le non-respect de o paindapa
et b nartra i favoriver les ddeor dres

d'application : Concerme tout typs di bitiment d habitation cu d"sctivités assini de Tagon
indad v rirfiRration in utw s flibres 3vec reget su milsg hydrsukqus sapaerfiod ne ot
Fas concernaadl, ot wtud § distance raisonnable (Cent-bedire docnomiquaemant aooeptabiel du réseau

Schéma de principe

Conditions dé mise &N oUVIE | Lo raccordem et au rdseau collect® doit Stre prisilbgid, sans
pf\h.n-clmdudnmurlt-mmmm

1 b Factord préalable du g de rdmiu. Le branchemant b un résssu
bﬂwﬂlﬂmm“lﬂﬂﬂlﬂ thmﬂlﬂ' AT RAre S8t B Uvh Fbdhanion 6 N e 4T
w?mmim\rﬁﬁh:ﬁu sur b wolumee &by potable corammad o |s o dchiant uns
parts froe

Mmd’mmn«nm:wnu«m" sircnt collsctiben dins des cunrages ftarchas
at dvacuds boin du it fcf. fiche n"E].
A difaut delamiie on place d'un digpoatil Stanche en plriph dieimmbdints du bitmant, L sz de

rui nll g et o oot Bar g ol grien det fagadaen (s loin que potsble), par des corre-pares
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ELOIGNEMENT DE LA VEGETATION o o)

Fiche n°4

Probléme & résoudre : Emphdar
le sol de fondation d'Bire soumis &
dlimportantes et brutalss vanations
di tendur of sau. Lés radnded dos
wEgetaw soutirant "eau du sol st
induigant aingi ded mousements
préjudicables au bitment, il on-
wient Fextrare be bib de la zone
dinflusnce de la vigétation préssn.
Le & ses abords (arkres et arbustesd.

DU BATI

Deseriptif du dispositif : La technique censiste & abattrs
bes arbres 1solds mtuds & une distance inféneure & une fois
leur haureur & maturité par rapport & Femprise da la cons-
truction (una fois ot demi dans be cas de rideau &arbires ou
darbutes Un Slagags régulier ot sdvirs, parmattant de
minimiger 13 capaditd ddvaporation det arbres ot donc da
riduire sgrafiatvement leurs prifvements en edu dang le
ol peul comstibuer une alternative & Fabattage Attention,
Fabattage des arbres est ndanmoing &galement mmcaptible
de géndrer un gonflement du fat d'une augmentabion de
la teneur en eau des sols qui va en résulter: il est donc pré-
forable de privilégier un Slagage rdgulier de la véghtation
congermile

Champ o application : Concerne tout type de bitiment d'habitation o o activibés 5tu & une dis-
tance d'arbres isolés inférieurs & 1 foislaur hauteur § maturité urne fois et demi dans le cas da ridesu
dlarbres ou d'arbusted Bien quib cortainegs sencst Jient un impact plusimportant qus d'sutres, i st
diffizile de limitar catte masure & cos sspdoes 2ar o8 serait faire sbatraction da critdres lids 4 la nature
dusol, D plug il faut s garder de sous-estimar I'nflusncs de la vagdtation arbustive, qui devrd &g4-
Iement, en @te sensble tervue doignde du bt

Schéma de principe

Précautions de mise en ceuvre ; L'abattage des abres sstuds 8 faible distance de la construstion
Mg SonEttue une masre sfficace qua o leurs raanes n'ant pas attant le sal seus lesfondatizne Cane
I s contrdire, un risdued di souldoemant n'est pas & eodkre

S auane adion d'dlaignement de la végdtation (ou l'abeence d'un &cran an b-raanes = [of. fehben®5H
G4t Mise 60 GLVRE S8al U dtre compandd par lapport d'sau en quantité arifisants auw arbres
onoernds par arromge Mais cetbe acbon sera imparfaite, notamment par le fat quielle pourrat
prosoquer un ramolisssmant du sol dassize du batiment

& Mesure alemative @ Mie en place Fun Soen antiraanes pour les arbres solds studs
& maing dé und feis ur haubeur & maturité par rapport & Femprise de la construction (une
fouy et dermn dans le cas de ndeaux d'srbres ou d'arbusted [ef fiche

A destination des projets NOUVeaLs: © Si des arbres sxistent & proximith de I'emprise projatés
du bltiment, il comviont de tenir compte de leur influsncs poten tolla & Fecasion taut particulidrg.
mant dfune sddveresse ou de leur dventuelle dispantion fulure, & svoer sdlon le cas:

- tanter autant que possble dimplanter | ban 3 avdneur da leur « chamg d'action = (on conside-
re dans be s géndral que le domame dinfluence et de une fois la hautewr de 'arbre & I'Sge adulte
pour des arbres isolds, une fois et demi cette hauteur dans be cas de rideaw d'arbres cu d'arbustes) ;
= tenter d'abattre e arbres génants le plus en amont possible du début des travaus {de fagon & per-
migtire un ritabhmement des conditions « naturebes = de teneur ¢n e du sousel

- dusoend re les fondations su-dessous de la cote & lagquele les racnes ninflueent plus sur les varia-
tigang o terveur en epu (de Fordre died m & 5 m maximuml,

& des plantations sont projetie, on dvendherd @ respecter une ditance minimale dquivalents & une

fois la hautour & maturite de Parbee sntro celui-a ot la construction. & defaut, on erivish gira 1o mise
en place d'un doran anbraanes.
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CREATION D'UN ECRAN ANT-RACINES ﬁ

Probléms & résowdre © Empécher |e sl de
fandition & #re scumis § 'importantes ot bru-
bt variationn de tereur N eaw Lis racnes dis
wipdtaun: soutirant 'asu du sol ot induimnt sing
dan monnemants prijudicables s Bitimaent, il
Lo ent destraing be Bt de 15 2008

da o whgdtation préieds § et sbords

Descriptif du dispositif - Ls tedhnigus con-
wite & mattre en place be long des fagade con-
carnided, Un Gran Copposant e radne, dune
profendsur wupdrisurs § 2alls du syrtbma rac-
e dit arbees prdiants les une

minimale de I m). Co dapositif e constitud e
ghrdral d'un deran ngide [middnau tratd s
amartl, siscad b une glomembeans s long
de lequelle des herbeodes sont inpectdsd, mis en
Place wartsca b et dard unse tranchde

“mﬂﬂﬂ & Concems tout g db bitiment d'habitation cu daaiitds stud & une
inclis infrieurs § urre fois leur Biuteur § mituritd.

Schéma de princips

\
B T

Précautions dé mise en ceuvre © Lim“tmmdﬂtmﬂuruﬁmﬁrdﬂmuﬁ
phrenretd ndlnseny, notamment vicba da Pitanchiing o de lard Un i o det
e portd wr bin matdnis utilisis (aracténiniques de s glomembrane 2. Lappsl & un proter
sonne peut 8 avirer ndoeEaine pour oF point, woire dgalement pour la réalisation du dispostif.

‘& Mesure alternative © Abattage des arbras ischis ot § ure datance infdneurs & unt fas
leur hauteur | miburdd, par rigppont § Mempnie de la construcion une foin o dems dand le
di rideaie durkret cu darburted Voo fiche o*4d]
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ETANCHEIFICATION
DES CANALISATIONS ENTERREES

Dm:hﬁf du m:lﬂ! ! La prindps

bla dai cana-
krtions d‘hmlm -mhml-n (e phu-
widles, s uidatl Leur tracd et leur con-
GEpYAR Sent &0 cutrs Budids de fagen &
minimiies s risgue de ruphurs

Fiche n®7

Probléme & résoudre @ D fagon & dviter s vania-
tiorn [ocalbuien d humidnd il corment de tasrer de
I"abepenon de fuites aunivesu des riseI seutemaing
w humided = Ot fuites peuvent rlter ded mou-
wimnants ditfirentiels du sous-sed ocasonnds par by
phincem bne

LIMITER LES CONSEQUENCES D'UNE
SOURCE DE CHALEUR EN 50U5-50L

Desaiptif du dispositif : Ls meuss
cenaiibe B prdwein un depgotf ipdafique
dipelamion tharmigus das mun s Feu-
vant § proximibé de la source de chalewr
Ik da e i ——

Probléme & résoudre : La présence dand b sout-sol
dun bdtment d'une tource de chaleur importants, n
partiodiar d'una chaudibra, st nnceptibls da reanforcer
las wariabons boabsbes dhumidies dans la partie lq:-l-
riure du bemain. Elbes sont dautant plut priy
quieles effectent su contact imm bdiat des struchsres

Champ dapplication © Concema teut de Bitiment dhabitation cu Sectivitds, assani de
Fagen indrvidusibe ou collsctive g

= Cororrv bous b murs de le pibor sccusillant la scurce de dhaleur, sinsi
Ui BOLLe P s ch ln sous-structung du biltiment su contect da canalisationt = dhaudes =

Schéma de prindpe

Lit connalinations me doken pas boe Dioquiss dans ke gros-euve

Schéma de princdpe

Whriguiristil i st
thermiqus dew mun -

Conditions de mise en couvre | Dans Union Eurspderms, les produits dnolation themmiqus
pour la construction doivent possdder la marque CE depuis mars 2003 o8 respecter les nommes EN
Eiﬁmﬂm (sdon leur natural. Il pourra ©'sgir de produits standards dé typs palyityrdneg ou
ins L3

Conditions de mise N oeuvne : Les canslisatons seront rbalisbe avec des maténiau non frag-
laa (' gut-0-dira musceptiblen da subir dea déformatons mne rupturs) Bllss seront sussi flonkle qus
podublin, de fagon & rupportes wnd dommags | meunvim ety du sl

L gtandhbing des difibrents vk sern assurde par la mise o0 place notamm ent de joints scuples au
Pitwedu e rco rdimenti

Da fagon & o8 que len mouvemants mii par ls BEG Na 18 « ranemattent s pan SU8 FlsaaLE, R
s'assurera quee bes canalisaions ne soéent pas blogudes dans le gros aeuvre, s points dentrée dans
le ki

Let entrdes of sorties ded canalisstions du bitiment veffectuercnt sutant que posible
parpan el sraman t par rapport s murs (Bout du maing wes un sngls sus proche qua pemible da

Fargle droi.
* Autant qus fairs s paut, an Siters da fairs longer ls bitimant
p.!uml-ﬁuuplml Tiemi bar |irr|p|d des fuites occasiormbes, en cas de rupture, sur les

itructurgs prochis
Ilhfﬂw-hrhlurhhmﬂ régulitre des emais d dtandhiitd de Fensemble dis résemn
. =

DESOLIDARISER LES DIFFERENTS

Fiche n°9 ELEMENTS DE STRUCTURE

Remarque ; La ki de finances pour 2005 & crs un orédit & imp &t dédis au dével oppemant durable
&2 gt Beonomis 4 Deatinde & ranforce o coractbeg inceatif du dipositf fiscal an faveur
de Squipementi de princpale, oiite mesurs ot discrmain ablde wr el dquipements
lan phun parfarmants su plan Snargitiqus, aine qus mr les Eyuipamanty wtiliaent la dnergiss rencu-
walablon Lo crddit dimpdt concerns let dipani dacquiriton de cartain dquipemaents fourres par
Bet trava ot famant I darn bt conditorn préa-

los entraprives syant réalog dune facture,
whars & article 50 de la loi de finances pour 2005 et tﬁdlﬂd.lllnl de finances powr 2006
wwm i pot- 2005 hem

Cela concerme memant de matérimn diolation thémmique de parok cpaque:
H-ﬂmlni:::q.ml s v e sni taline o SUr PaSRge Duert, mr&mﬂ'ﬂgﬂk-zﬂ
WWXMT hnrlm:;ﬂm nldlmn::lurﬁ'mmb:n“ﬂ
mutdniau d ra a ivarial ri obhgatoire-
mank gur le procduit. Flus « e et mmmhmtmﬁ
Four opt matdnaue disolation themmiqua e t du akdt dimpdt st de 25 %, Ca tau et portd &
0% 4 la double condition que ces bquipements wient installés duns un logemaent waant le
VOWTETT b ques bewr irotallation soit rbalises au plus tard le 31 décsmbre de la 2% arnds qui st orlle
REALISATION D°UN DISPOSITIF

o acquinition du |ogem et
DE DRAINAGE

Fiche n®10

Problime b rétoudre : Deux parties de biti-
meents acoohs at fondés H'Fi\immlnt p-ulwnt
iubir dét m &

comisnt de oe fait de désclidariser ow mm
reg, afin que les solbotations du sous-sol ne s
Tranam sitent pae antrs dlen of sne §
dit mowrsmants diffSrentisly

Deseriptif du dispositif - 1l sagit de dbsoli-
nhnur les parties de corstnuction fondées df
(o seercant din chargsd waribles
H souricll, par by mois an plice ﬂ'l.l'ljb';:

Descriptif du dispositif : Le dspount con-
Sl &0 wn résiu dé drane (u trandhie drai-
nantesl oumturant e constredion o dans les
TR 4N pents, S e amont de odlled.
L wolumed ool ectis tont g sani kin que
[peesibd e de Fhabitation

Probléma & résoudrs © Les spports s pro-
v dad tarriand sfmeronnants [sue 8 ruis-

et wri i o bocalivdan M Fumidetd Lo collecta ot
Finvaouation de css apports permettent de mini-
migar bis mounements defférentiols du sous-sol

Champ & application : Concema tout les batmants dhabitation ou d'sctivités présn tant des &é-

Champ d'applleation : Concerns sint rettiichion tout typs de bitiment dhabitabon cu dsctivibie

meanis de strctures fondds dff drememn ent (niveau dastioe Typs de fordaton] ou ceractinivks par des
duscenites de charge différentes Sont dgalement contermbes let atensont de bitiments existants

[pibok dhabitation, garags, ste)
Schéma de prindps

Dl il sl s i (il R
L L ]

Schéma de principe

N et e st

Conditions dé mise &n ceuvre ; I st indipendable de prolonger e joint wr toute ks haubesr

du bitimant
A destination du bati sxistant : Ls mmtﬁm’ sur n Bt sitnt contine
uree masae techniquement e w Mais des medificabions importantes

Conditions d& mise &n oeUVre | Le réseau &t condtitud e tranchdas rempliss &8 dments grod
sers (prokgds du terrsin par un géotestilel, avec en fond de foullle une canalisation de collecte ot
Adewountion lde trge = deain roater ) rdpordant § une sxdgence de rlairtance § Ploaemaent
Méalament len tranchies descendant § une profondewr wpdnisurs & cdlle des fondations de b
cormrecton, et sont disposbes & une difancs miremale de ¥ m o du bdtiment Ces précsutions sont
nduinairet afin diviter fout impadt du drsinege mur bee fondatiom
Laa régles de réalimation des draing pont dormdes par be DTU 301
En foncbon des carasctématiques du temain, le ndosstd de dewcendre les drains au-deld
du reveau de fondastion de la consbruchion peut s heurter § limpossbditd d daouer
granitainement b aas coll sctien La mive on plice & ure pompa de ralavige peut parmattre dalewer
ot obatade

dela mtﬁuﬁvﬂﬂﬂhhhfwﬂmhﬂh“lmﬁuwm

cpheation).
Ly meanare doit systématiquamsnt dire mise en orevre dan le cadre des projets & ectension du bab
wastant

IC'se

diverCités — Rafatdjou —

Masurs d'accompagnemant © Cs dapoatif de drairage complite la mewre détailés dans by
ficha n' (miss an placs duns cemturs dtanchs an plnphdes du bimm ﬂhﬁmlmmm
fondati e d |8 conEtnucton i a0t 4 nuisssll e et &t Bui Sroul stiond suters
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