Commune de Démouville
Modification 3 du P.O.S.
Réglement

DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UB

CARACTERE GENERAL DE LA ZONE

Cetle zone est principalement affectée a 'habitation et aux activités (commerces, services...) qui en sont
le complément naturel.

La densité autorise de pelits ensembles collectifs, mais les régles d'implantation des constructions
doivent donner a cette zone un caractére relativement aéré (UB).

Eile comprend:
- un secteur UBa correspondant a un groupement pavillonnaire pour perscnnes agées;

- un secteur UBi correspond a la partie soumise aux débordements de la Gronde ;

- Un secteur UBb défini pour tenir compte de contraintes li¢es a la nature du terrain. La réalisation de
sous-sol y est interdite.

L’indice « v » signale la présence d'un site archéologique dont lintérét scientifique ou l'etat de
conservation justifient la préservation. Conformément au décret 86-192 du & février 1986, les projets
d'aménagement dans ce secteur seront soumis & 'avis du Conservateur Régional de I'Archéologie.
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ARTICLE UB 1 - TYPES D'OCCUPATION OU UTILISATION DU SOL AUTORISES

A l'exception du secteur UBi:

- Les divisions et les constructions de quelques destinations que ce soient, sous réserve des
interdictions mentionnées a l'article UB Z;

- Les lotissements & usage principal d'habitation ou de commerce ;

- Les installations classées qui, par leur destination, sont liées a ['habitation et a 'activité urbaine, et a
condition qu'elles n'entrainent pas de nuisances incompatibles avec celle-ci;

- L'aménagement ou I'extension des installations existantes, classées ou qui deviendraient classables

pour la protection de I'environnement, & condition gqu'elles ne soient pas de nature & augmenter les
nuisances ;

Le changement d'affectation et/ou de destination des constructions existantes ;

- Les affouillements et exhaussements de sols liés aux constructions et équipements publics;
- Les constructions et équipements publics ;

- Les installations et travaux divers.

Dans toute la zone:
- ['aménagement et 'extension mesurée des batiments existants ;
- La reconstruction a l'identique des constructions existantes, aprés sinistre;

ARTICLE UB 2 - TYPES D'OCCUPATION OU D'UTILISATION DU SOL INTERDITS

- Les constructions & usage industriel, d'entrepdts commerciaux sauf ceux liés aux commerces de detail
et aux constructions mentionnées a l'article UB 1,

- Les installations classées, sauf celles mentionnées & l'article UB 1
- Le stationnement de plus de trois mois des caravanes ;

- Les carriéres, affouillements et exhaussements de sols définis a l'article R.442-2 du Code de
I'urbanisme, & l'exception de ceux mentionnés & l'article UBT,

- Les terrains de camping et de caravanage et les parcs résidentiels de loisirs ;
- Les dépodts de ferrailles, matériaux de démolition, de déchets et véhicules désaffectes,

De plus en secteur UBb, les sous-sols sont interdits

ARTICLE UB 3 - ACCES ET VOIRIE

Tout terrain enclavé est inconstructible, & moins gue son propriétaire n'‘obtienne un passage aménage
sur les fonds voisins dans les conditions fixées par l'article 682 du Code Civil.

Les constructions et installations doivent étre desservies par des voies publiques ou privées dont les
caractéristiques correspondent & leur destination; ces voies doivent permettre 'accés du matériel de lutte
contre l'incendie.

Pour les lotissements, il devra &tre prévu la possibilité de raccorder |a voirie du lotissement, en espace
non privatif, & d'autres opérations contigués qui interviendraient ultérieurement.
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ARTICLE UB 4 - LES RESEAUX

Les constructions et installations devront satisfaire aux conditions énoncées a l'article 2 du titre 1 du
présent réglement en matiére de salubrité et d'hygiéne publiques.

EAU:

Le branchement sur le réseau d'eau potable est obligatoire pour toute construction ou installation
nouvelle nécessitant une alimentation en eau.

Les constructions qui ne peuvent étre desservies en eau ne sont pas admises.

ASSAINISSEMENT :

Eaux usées:
Le branchement sur le réseau d'assainissement est obligatoire pour toute construction nouvelle.

Eaux pluviales: :

Lorsque le réseau existe, les aménagements réalisés sur tout terrain devront étre tels qu'ils garantissent
I'écoulement des eaux pluviales dans le réseau collecteur.

En l'absence de réseau, les constructeurs ou aménageurs devront réaliser un réseau d'assainissement
des eaux pluviales provenant des surfaces collectives imperméabilisées. En outre, chague constructeur
devra réaliser sur son propre fonds un dispositif d'assainissement des eaux pluviales provenant des
aires imperméabilisées privatives. Dans tous les cas, les réseaux et dispositifs d'assainissement mis en
osuvre devront étre adaptés a la nature du terrain. ’

ARTICLE UB 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Les parcelles nouvelles créées par voie de lotissement ou de division devront avoir une surface
moyenne de 700 m? avec un minimum de 800 m2, sauf pour les équipements d'infrastructure.

En cas de constructions individuelles en bandes sous forme de groupe d'habitations, la surface minimale
des lots peut étre réduite a 200 m? & condition que 20% de la surface du terrain soient utilisés sous
forme d'espace vert commun boise.

Pour les opérations situées en secteur UBa il ne sera exigé aucun minimurmn parcellaire.

Ces dispositions ne sont pas applicables aux parcelles déja bafies, aux équipements d'infrastructure et
en cas de reconsiruction a l'identique aprés sinistre.

ARTICLE UB 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES

Toute construction nouvelle, y compris balcons et saillies, devra étre implantée avec un retrait minimum
de 4 métres par rapport & l'alignement et & 8 meétres minimums de 'axe des voies.

Des reculs différents peuvent &fre autorisés en cas d'extension des batiments existants.

Les ouvrages techniques divers nécessaires au fonctionnement des services publics ou d'intérét général
ne sont pas soumis aux régles de distance et de recul.
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ARTICLE UB 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
a) Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives latérales

Les constructions peuvent étre implantées soit en limite(s) séparative(s), soit en retrait des limites
separatives.

En cas d'implantation en retrait, ce dernier doit &tre au minimum de 3 métres.
En cas d'implantation en limite séparative, [a hauteur maximale des constructions et extensions
autorisée est de 6 métres au faitage.

b) Implantation des constructions par rapport aux autres limites séparatives

Les constructions doivent étre implantées en retrait des limites séparatives.
Le retrait doit &tre au moins égal 4 3 métres.

c) Des reculs différents peuvent étre autorisés ;
- Pour les consiructions et extensions en adossement a des batiments existants, déja construits

en limite séparative.

- En cas dimpératif technique, pour les ouvrages et équipements divers nécessaires au
fonctionnement des services publics ou d'intérét collectif.

ARTICLE UBS - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE
MEME PROPRIETE

i n'est pas fixé de distance minimale entre deux constructions non contigués.

ARTICLE UB9 - EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

L'emprise au sol des constructions ne doit pas excéder 50 % de ia superficie totale de la parcelle.

ARTICLE UB10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Les dispositions concernant la hauteur des batiments ne concernent pas les équipements d'intérét
général.

La hauteur maximale des constructions par rapport au terrain naturel avant aménagement est limitée a
12 métres. Au dessus de cetle limite, seuls peuvent étre &difiés les ouvrages indispensables et de faible
emprise tels que souches de cheminées et de ventilation et les locaux techniques d'ascenseur.

Une tolérance de 2 métres est admise pour les constructions avec comble si la pente de ce dernier est
comprise entre 40° et 60°; dans ce cas, la hauteur & I'égout ne doit pas excéder 10 métres.

Sur les voies et terrains en pente, la hauteur maximale des constructions par rapport au terrain naturel
avant aménagement pourra éfre augmentée progressivement compte tenu de la pente sans pouvoir
dépasser de plus de 2 métres celle fixée ci-dessus.

En cas de remodelage du terrain, les dispositions ci-dessus restent applicables et la hauteur de fagade
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apparente par rapport & tout point du terrain remodelé ne pourra en tout état de cause excéder de plus
de 2 métres la hauteur maximale des constructions.

ARTICLE UB11 -ASPECT EXTERIEUR
ESTHETIQUE GENERALE

Les constructions de toute nature ne doivent pas porter atteinte par leur aspect extérieur, au caractére
ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains.
Toute architecture traditionnelle étrangére a la région est interdite.

POUR LES CONSTRUCTIONS A USAGE D'HABITATION :

Matériaux

Les constructions devront étre réalisées en matériaux dont la teinte se rapprochera le plus possible des
matériaux traditionnels utilisés dans la région. Les fagades qui ne seraient pas réalisées en matériaux
destinés & rester apparents (pierre de taille, moellon appareillé, brique pleine) devront recevoir un enduit
traditionnel réalisé en deux ou frois couches. Les enduits préts & l'emploi pourront &tre admis. Dans tous
les cas, la teinte de ces enduits devra se rapprocher e plus possibie du fon des matériaux utilisés
traditionnellement dans la région.

L'emploi 4 nu, en parement extérieur de matériaux fabriqués en vue d'étre recouverts d'un revétement ou

d'un enduit, tels gue carreaux de platre, briques creuses..., les imitations de matériaux tels que fausses
brigues, faux pans de bois sont inferdits. -

Toitures

Pour les habitations et leurs annexes, les matériaux de couverture recommandés sont:
- la tuile plate traditionnelle naturelle ou vieillie ;

- lardoise.

Sont interdits pour les habitations :
- la tuile mécanique modeéle « losange »
- la téle ondulée ou {'ardoise de fibro posée en diagonale.

Formes et volumes:

Les toitures de faible pente (inférieure a 30°) sont interdites. Pour les constructions principales, les
toitures a deux pans comprises entre 40°et 60° sont obligatoires.

Toutefois, sont admises les toitures & un seul versant de faible pente pour les annexes et les garages :
- En limite séparative ;

- Adossées au pignon de {'habitation principale.

Sont également admises, les toitures & deux versants de faibles pentes pour les abris de jardin dont la
hauteur au faitage n'excéde pas 2,50 m.

Dans tous les cas, leur largeur est limitée & 3m. Leur longueur est limitée & 7 m, sauf si 'annexe ou le
garage est adossé un mur pignon. Dans ce dernier cas, la construction devra s'inscrire dans la largeur
du pignon. La ligne de faitage devra étre située soit sur |a limite séparative, soit adossée au mur pignon.
Ces dispositions ne s'appliquent pas dans le cas de réfection des couvertures des batiments existants.

Des dispositions différentes pourront étre autorisées pour les constructions existantes, dans le cas
notamment du prolongement ou du raccordement de la toiture existante & l'extension projetée.

Les vérandas et les serres ne sont pas soumises aux dispositions du présent article, a I'exception de
l'alinéa relatif a l'esthétigue générale.
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Les cibtures seront constituées soit d'un grillage de préférence doublé d'une haie vive ou tout autre
dispositif & claire voie. Les clétures pleines sont autorisées si elles n'apportent aucune géne a la visibilité
le long des voies publigues. Leur hauteur maximale ne devra pas dépasser 1.80 métres.

ARTICLE UB12 - STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions doit &tre assuré en dehors
des voies publiques. 1i est exigé :

1. Pour les constructions & usage d'habitation collective :
Une place de stationnement par tranche de 80 m? de plancher hors ceuvre de construction, avec au
minimum une place par logement, plus une tranche banalisée par tranche de trois logements.

2. Pour les constructions 4 usage d'habitation individuelle :
Deux places de stationnement par logement doivent &tre aménagées sur la propriété.

3. Pour les constructions a usage de bureaux:

Une surface affectée au stationnement au moins égale 4 60% de la surface de plancher hors ceuvre de
limmeuble. '

4. Pour les établissements artisanaux : 3

Une place de stationnement par 80 m? de la surface ceuvre de la construction. Toutefois, le nombre
d'emplacements. pour le stationnement des véhicules peut étre réduit, sans étre inférieur & une place par
200 m? de la surface hors ceuvre, si la densité d'occupation des locaux industriels & construire doit étre
inférieure a un emploi par 25 m2

A ces espaces & aménager pour le stationnement des véhicules des personnes, s'ajoutent les espaces a
réserver pour le stationnement des camions et divers véhicules utilitaires.

5. Pour les établissements commerciaux :

Commerces courants : une surface affectée au stationnement au moins égale a 60% de la surface de
plancher hors ceuvre de I'établissement.

Hétels et restaurants : une place de stationnement par chambre; une place de stationnement pour 10 m?
de salle de restaurant.

Pour les hitels-restaurants, ['activité dominante sera retenue pour le calcul.

Salles de spectacles et de réunions : Des places de stationnement dont le nombre est & déterminer en
fonction de leur capacité d'accueil.

8. Modalités d'application :

La regle applicable aux constructions non prévues ci-dessus est celle applicable aux établissements
auxquels ces constructions sont le plus directement assimilables.

En cas dimpossibilité architecturale ou technique d'aménager sur le terrain de l'opération le nombre
d'empliacements nécessaires au stationnement, le constructeur est autorisé 4 aménager sur un fout
autre terrain, situé & moins de 300 meétres du premier, les surfaces de stationnement qui iui font défaut &
condition gu'il apporte la preuve qu'il réalise ou fait réaliser lesdites places.
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ARTICLE UB13 - PLANTATIONS

30 % de la superficie du terrain seront traités en espace vert planté, et comprendront au minimum un
arbre de haute tige pour 300 m2.

ARTICLE UB14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DES SOLS

Le coefficient d'occupation du soi (C.0.8.) défini a l'article R 123-22 du Code de l'urbanisme applicable a
la zone UB est fixé a 0.60.

Pour les lotissement et les groupes d'habitations, le C.O.8. applicable a chaque lot devra &tre fixé par le
réglement particulier de maniére & ce qu'en moyenne, on ne dépasse pas la norme précédente sur
l'ensemble considéré, abstraction faite des voiries communes, publigues ou privées.

Le C.0.8. n'est pas applicable aux constructions ou aménagements des batiments scolaires, sanitaires
ou hospitaliers, ni aux éguipements d'infrastructure.

ARTICLE UB15 — DEPASSEMENT DU COEFFICIENT D'OCCUPATION DES SOLS

En cas de reconstruction sur place, aprés sinistre, lorsque I'application du C.0.8. ne permet pas d'édifier
la superficie initialement batie, le dépassement du C.0.8. est autorisé dans la limite de l'ancienne
densité et pour une construction de méme destination et sans participation financiére suivant le dernier
alinéa de l'article L..332.1 du Code de l'urbanisme.
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