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NOTE LIMINAIRE

Le réglement peut comprendre tout ou partie des regles suivantes conformément a larticle R.123-9 :

Article 1:

Article

Article 3:

Article 4:

Article 5:

Article

Article 7:
Article 8:

Article 9:

Article 10 :
Article 11 :

Article 12 :

Article 13 :

Article 14 :

=)

Occupations et utilisations du sol interdites.

Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particulieres.
Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privees et
d'accés aux voies ouvertes au public.

Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d'eau, d'électricité
et d'assainissement, ainsi que, dans les zones relevant de l'assainissement non
collectif délimitées en application de larticle L. 2224-10 du Code Général des
Collectivités Locales, les conditions de realisation d'un assainissement
individuel.

Superficie minimale des terrains constructibles, lorsque cette régle est
justifiée par des contraintes techniques relatives a la réalisation d'un
dispositif d'assainissement non collectif ou lorsque cette régle est justifiée
pour préserver l'urbanisation traditionnelle ou U'intérét paysager de la zone
considérée.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publigues.
Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives.
Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété.

Emprise au sol des constructions.

Hauteur maximale des constructions.

Aspect extérieur des constructions et laménagement de leurs abords ainsi
que, éventuellement, les prescriptions de nature a assurer la protection des
éléments de paysage, des quartiers, ilots, immeubles, espaces publics,
monuments, sites et secteurs a protéger mentionnés au h de l'article R. 123-
11

Obligations imposées aux constructeurs en matiere de réalisations daires de
stationnement.

Obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisations d'espaces
libres, d'aires de jeux et de loisirs, et de plantations.

Coefficient d'occupation du sol défini par larticle R. 123-10.

Nota : Les articles 1° et 2° sont obligatoires. Les régles mentionnées aux 6° et 7° relatives a
l'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques et par
rapport aux limites séparatives doivent figurer dans les documents graphiques si elles
ne sont pas reprises dans le reglement écrit.

Les autres articles sont facultatifs.
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TITRE | - DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1 - Champ d'application territorial du Plan local d'urbanisme

Le présent réglement s'applique & l'ensemble du territoire de la commune de
CHAMPAGNE-LES-MARALIS.

ARTICLE 2 - Portée respective du réglement et des autres réglementations
relatives a l'occupation des sols

1 - Réglement National d'Urbanisme

Conformément a larticle R. 111-1 du Code de l'Urbanisme, les régles de ce Plan
Local d'Urbanisme se substituent aux articles R. 111-2 & R. 111-24 du Code de
lUrbanisme, a l'exception des articles suivants qui restent applicables :

Art. R. 111-2 (Décret n° 98-913 du 12 octobre 1998 art. 2 Journal Officiel du
13 octobre 1998)

Le projet peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales s'il est de nature & porter atteinte a la salubrité ou a la
securité publique du fait de sa situation, de ses caractéristiques, de son
importance ou de son implantation a proximité d'autres installations.

Nouvel article R. 111-4 (Décret n° 2007-18 du 5 janvier 2007 art. 1 Il Journal
Officiel du 6 janvier 2007 en vigueur le 1er octobre 2007)

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de
prescnptmns spéciales s'il est de nature, par sa localisation et ses caracteristiques,
a compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges
archéologiques.

Art. R. 111-15 (Décret n° 2007-18 du 5 janvier 2007 art. 1 Il Journal Officiel du
6 janvier 2007 en vigueur le 1er octobre 2007)

Le permis ou la décision prise sur la déclaration préalable doit respecter les
préoccupations d'environnement définies aux articles L. 110-1 et L. 110-2 du code
de lenvironnement. Le projet peut n'étre accepté que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales si, par son importance, sa situation ou sa
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destination, il est de nature a avoir des conséquences dommageables pour
'environnement.

Article R. 111-21 (Décret n° 2007-18 du 5 janvier 2007 art. 1 Il Journal Officiel du
6 janvier 2007 en vigueur le 1er octobre 2007)

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture,
leurs dimensions ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a
modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére ou a lintérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation
des perspectives monumentales.

2 - Servitudes et autres législations

Les dispositions prévues au présent réglement sappliquent sans préjudice des
prescriptions prises au titre des législations spécifiques affectant lutilisation ou
'occupation des sols et concernant notamment :

a) les périmétres protégés au titre des lois du 31 décembre 1913 modifiée et du
2 mai 1930 modifiée relatives aux monuments historiques et aux sites,

b) les autres servitudes d'utilité publique affectant l'occupation et l'utilisation des
sols (cf. liste annexée au PLU),

c) le Décret n° 2002-89 du 16 janvier 2002 pris pour l'application de la loi n°2001-
44 du 17 janvier 2001 et relatif aux procédures administratives et financieres en
matiére d'archéologie préventive.

L'article L. 112-7 du Code de la Construction et de ['Habitat relatif aux obligations
de déclaration et de conservation provisoire en cas de découverte de monuments,
ruines, substructions, mosaiques, éléments de canalisation antique, vestiges
d'habitation ou de sépulture anciennes, d'inscriptions ou généralement d'objets
pouvant intéresser la préhistoire, 'histoire, l'art, l'archéologie ou la numismatique

d) les lotissements de moins de 10 ans restant soumis a leur reglement propre sauf
si le réglement du PLU est plus contraignant. A compter de l'approbation du PLU
ou d'un document durbanisme en tenant lieu, les lotissements de plus de 10 ans
sont soumis aux régles du PLU a l'exception de ceux figurant en annexe du PLU qui
conservent leur réglement propre lorsqu'une majorité de colotis, calculée comme
il est dit a l'article L. 315-3, a demandé le maintien des regles, et aprés décision
expresse de l'autorité compétente prise apres enquéte publique. Ces dispositions
ne remettent pas en cause les droits et obligations régissant les rapports des
colotis entre eux contenus dans le cahier des charges du lotissement, ni le mode
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de gestion des parties communes en vigueur. (article L.315-2 du Code de
'Urbanisme)

e) La Loi "Barnier" du 2 fév.1995 codifiée a larticle L. 111-1-4 dy Code de
'Urbanisme qui stipule :

En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou installations
sont interdites dans une bande de 100 métres de part et dautre de l'axe des
autoroutes, des routes express et des déviations au sens du code de la voirie
routiere et de soixante-quinze métres de part et dautre de l'axe des autres routes
classées a grande circulation.

Cette interdiction ne s'applique pas :
- aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux
infrastructures routiéres,
- aux services publics exigeant la proximité immédiate des
infrastructures routieres,
- aux batiments d'exploitation agricole,
- aux réseaux d'intérét public.

Elle ne s'applique pas non plus a ladaptation, la réfection ou lextension de
constructions existantes.

Les dispositions des alinéas précédents ne sappliquent pas des lors que les régles
concernant ces zones, contenues dans le plan local d'urbanisme, ou dans un
document d'urbanisme en tenant lieu, sont justifiées et motivées au regard
notamment des nuisances , de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que
de la qualité de lurbanisme et des paysages.

f) Toutes autres législations affectant loccupation et lutilisation du sol (plan de
prévention des risques, loi d'orientation agricole, ...).

ARTICLE 3 - Division du territoire en zones

Le territoire couvert par le Plan Local d'Urbanisme (PLU) est divisé en zones
urbaines, en zones a urbaniser, en zones agricoles et en zones naturelles et
forestiéres (Art. R. 123-4).

Ces zones, a lintérieur desquelles s'appliquent les regles prévues a larticle R. 123-
9 sont les suivantes :
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1 - Les Zones Urbaines dites "Zones U"

Peuvent étre classées en zone urbaine les secteurs déja urbanises et les secteurs
ou les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité
suffisante pour desservir les constructions a implanter.

2 - Les Zones a urbaniser dites "Zones AU"

Peuvent étre classées en zone a urbaniser les secteurs a caractere naturel de la
commune destinés a étre ouverts a l'urbanisation.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, délectricité et, le cas écheant,
d'assainissement existant a la périphérie immédiate dune zone AU, ont une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans l'ensemble de
cette zone, le projet d'aménagement et de développement durable et le
réglement définissent les conditions d'aménagement et d'équipement de la zone.
Les constructions y sont autorisées soit lors de la réalisation d'une opération
daménagement d'ensemble, soit au fur et a mesure de la réalisation des
équipements internes a la zone prévus par le projet daménagement et de
développement durable et le reglement.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, délectricité et, le cas eéchéant,
d'assainissement existant a la périphérie immediate d'une zone AU, n'ont pas une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans 'ensemble de
cette zone, son ouverture a lurbanisation peut étre subordonnée a une
modification ou a une révision du plan local d'urbanisme.

3 - Les zones agricoles, dites "Zones A"

Peuvent étre classées en zone agricole les secteurs de la commune, équipés ou
non, a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique
des terres agricoles. Les constructions et installations nécessaires aux services
publics ou d'intérét collectif et a 'exploitation agricole y sont seules autorisées.

4 - Les zones naturelles et forestiéres, dites "Zones N"

Peuvent étre classées en zone naturelle et forestiere les secteurs de la commune,
équipés ou non, a protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux
naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique,
historique ou écologique ,soit de l'existence d'une part, de lexistence d'une
exploitation forestiére, soit de leur caractere d'espaces naturels.

En zone N peuvent étre délimités des périmetres a l'intérieur desquels s'effectuent
les transferts des possibilités de construire prévus a larticle L. 123-4. Les terrains
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présentant un intérét pour le développement des exploitations agricoles et
forestieres sont exclus de la partie de ces périmétres qui bénéficient des transferts
de coefficient d'occupation des sols.

En dehors des périmetres définis a l'alinéa précédent, des constructions peuvent
étre autorisées dans des secteurs de taille et de capacités d'accueil limitées, a la
condition qu'elles ne portent atteinte ni a la préservation des sols agricoles ou
forestiers ni a la sauvegarde des sites, milieux naturels et paysages.

5 - Les Emplacements Réservés

Le Plan Local d'Urbanisme comporte les emplacements réservés aux voies et
ouvrages publics, aux installations d'intérét général et aux espaces verts en
précisant leur destination, et les collectivités, services et organismes publics
bénéficiaires. (suivant indications portées sur les documents graphiques).

6 - Protection des boisements

6-1. Au titre du L. 130-1

Les documents graphiques comportent les terrains classés comme espace a
conserver, a protéger ou a créer, auxquels sappliquent les dispositions spéciales
visées aux articles L. 130-1 & L.130-6 et R.130-1 a R. 130-16 du Code de
'Urbanisme.

Ce classement interdit tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation
du sol de nature a compromettre la conservation, la protection ou la création de
boisements. Sauf dispositions contraires, il entraine le rejet de plein droit de la
demande d'autorisation de défrichement prévue aux articles L. 311-1 et 2 , R. 311-
1 et 2 du Code Forestier.

Dans tout espace boisé classé , les coupes et abattages d'arbres sont soumis a
autorisation prealable (Article L. 130-1 du Code de l'urbanisme) a l'exception de
celles :

- realisées sur des espaces boisés sur lesquels il est fait application des
dispositions des livres | et Il du code forestier,

- réalisées sur des espaces boisés sur lesquels il est fait application d'un plan
simple de gestion approuvé, "conformément a larticle L.222-1 du code
forestier”,

- entrant dans le cadre dune autorisation par catégories définies par arrété
préfectoral, apres avis du centre régional de la propriété forestiere.
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6-2. Au titredu L. 123-1-7

Le Plan Local d'Urbanisme peut identifier et localiser les éléments de paysage et
délimiter les quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments, sites et
secteurs a protéger ou a mettre en valeur pour des motifs d'ordre esthétique,
historique ou écologique et notamment, les secteurs dans lesquels la démolition
des immeubles est subordonnée a la délivrance d'un permis de démolir.

ARTICLE 4 - Adaptations mineures

L'application stricte d'une des régles des articles 3 et 5 a 13 du reglement de zone
peut faire l'objet des adaptations mineures rendues nécessaires par la nature du
sol, la configuration des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes
(conformément a larticle
L 123-1 du Code de ['Urbanisme).

ARTICLE 5 - Reconstructions en cas de sinistre

La reconstruction apreés sinistre, si elle est mentionnée a larticle 2 du reglement
des zones ne peut étre réalisée que dans les conditions suivantes : elle peut étre
autorisée dans les mémes volumes pour les batiments ayant été détruits par un
sinistre quelconque depuis moins de deux ans, sans changement de destination ni
d'affectation, ceci méme si les régles d'urbanisme imposées par le P.L.U. ne sont
pas respectées.

Cependant, la reconstruction a l'identique doit étre refusée dans les cas suivants :

- si des servitudes dutilité publique rendent inconstructible le terrain
considéré : il peut sagir de servitudes relatives a la sécurité publique,
telle que la création d'un plan de prévention des risques naturels majeurs,
de lapplication des retraits imposés par larticle L. 111-1-4 du Code de
lurbanisme, de servitudes aéronautiques, d'un espace boisé classé, d'un
emplacement réservé,...

- si le terrain est soumis a des servitudes liées a la protection du patrimoine
naturel,

- si le terrain est soumis a des servitudes liées a la protection du patrimoine
: dans cette hypothese, tout projet de reconstruction devra obtenir l'avis
favorable de l'Architecte des Batiments de France sil est situé en site
inscrit, site classé ou en ZPPAUP. Il devra obtenir l'avis favorable de la
D.R.A.C. s'il est situé en secteur archéologique.

SARL Atelier Sites & Projets - 5 rue de la Marne - 85600 Montaigu page 9




COMMUNE DE CHAMPAGNE-LES-MARAIS
PLU REGLEMENT
DOSSIER D"APPROBATION JANVIER 2013

- sil s'agit de constructions ou d'installations non compatibles avec le
caractere d'habitat dans les zones U et AU.

ARTICLE 5 - Définitions communes

Dépendance

Construction accolée a la construction principale.

Annexe

Construction détachée de la construction principale.

Extension

L'extension d'un batiment existant a la date d'approbation du PLU peut s'effectuer
horizontalement et /ou verticalement. La partie en extension est contigué au
batiment existant avec lequel elle présente obligatoirement une liaison
fonctionnelle. Dans les autres cas, les constructions nouvelles ne sont pas

considérées comme des extensions et ne bénéficient pas des regles particulieres
qui y sont liées.
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