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6 Réglement Dispositions générales

1 Champ d’application et Portée du reglement

Le présent reglement s'applique a I'ensemble du territoire de la communauté d’agglomération de Bourges PLUS, a
I’exception du périmeétre du site patrimonial remarquable de la commune de Bourges et du territoire de la commune de

Mehun-sur-Yeévre, rattaché au périmetre de Bourges PLUS depuis le 1*" janvier 2019.

Les normes instituées par le présent reglement sont opposables a toute personne publique ou privée, pour I'exécution
de tous travaux, méme en l'absence d’obligation d’autorisation ou de déclaration préalable au titre du code de

I"'urbanisme.

Les regles et servitudes définies par le plan local d’urbanisme intercommunal (PLUi) s’appliquent en fonction d’un
découpage en plusieurs zones urbaines, zones a urbaniser, zone agricole et zone naturelle et forestiére, précisées par des

secteurs le cas échéant.

Le découpage figure sur les documents graphiques du reglement (plans de zonage) dans le dossier de PLUi.

2 Contenu du reglement

2.1  LES ZONES URBAINES

Périphérie immédiate du site patrimonial remarquable du centre-ville de Bourges

UAb

Centre-ville / Centre-bourg historique des communes lorsqu’il est clairement identifiable

UB

Secteur urbain mixte, identifié uniquement a Bourges et Saint-Doulchard

ucC

Secteur des terrains occupés par des ensembles / résidences d’habitat collectif

ub

Zone d’habitat pavillonnaire répartie en plusieurs secteurs :
e UDa:adominante d’opérations d’ensemble, de type lotissement
e UDb : a dominante de constructions diffuses
e UDf: lotissements existants insérés dans des espaces boisés
e UDg: ancien hameau de Gionne aux formes baties spécifiques

UN

Secteur d’habitat isolé du bourg principal ou des hameaux secondaires

UE

Zone d’activités économiques, répartie en trois types de secteurs :
e UEa:adominante d’activités artisanales
e UEb: pour des activités diverses a I'exception du commerce de détail : bureaux, industrie,
entrepdt ; commerce de gros, restauration
e UEc: pour des activités diverses, y compris le commerce de détail, la restauration, etc...

Secteur a vocation d’équipements d’intérét collectif (publics / privés).
Comprend des secteurs spécifiques :

e ULn: destiné exclusivement a I'accueil d’installations de production d’énergie renouvelable

2.2 LES ZONES A URBANISER

1AUd Secteur d’urbanisation future a vocation d’habitat ou mixte

1AUe Secteur d’urbanisation future a vocation économique
Secteur d’urbanisation future a vocation d’équipements d’intérét collectif et services

1AUL publics, incluant un secteur 1AULn pour le développement de site de production
d’énergie renouvelable

1AUt Sect.eur d’urbani:f\tif)n future a vocation d’accueil d’hebergement de loisirs et
equipements touristiques

1AU-Z -Zone. d’urbanisation f'uture en cours d'atnénagement a vocation d’habitat ou mixte
inscrite en Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) : ZAC des Breuzes (Bourges)

2AU Sec’tgurs d’urbani.sfa\tio.n future 3?1 moyen terme (urbanisables par une procédure
ultérieure de modification du PLUi)
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7 Réglement Dispositions générales

2.3 LES ZONES AGRICOLES
A Secteur a vocation agricole
A Secteur a vocation agricole, protégé au titre de son intérét paysager, écologique (ou périmetre de
P protection rapproché de captage)
As Secteur a vocation agrisolaire
2.4 LES ZONES NATURELLES
N Zone Naturelle
Np Zone naturelle protégée pour leur intérét paysager ou écologique
Nj Zone naturelle de jardins familiaux
Nc Zone naturelle d’exploitation de carriéres
NLn Zone naturelle favorable a I'installation de panneaux photovoltaiques au sol

Le plan de zonage comprend en outre :

Les périmetres des secteurs soumis aux orientations d’aménagement et de programmation (OAP), dans un
rapport de compatibilité (au titre des articles L.151-47, R.151-2, R.151-6 et suivants du Code de I'urbanisme).

Un périmétre de servitude de « gel de la constructibilité » pendant une période maximum de 5 ans a compter
de la date d’approbation du PLUi (au titre de I'article L151-41, 5° du Code de I'urbanisme).

La délimitation des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées (STECAL) au sein des zones A et N, au titre
de I'article L.151-13 du Code de I'urbanisme.

Les périmetres de polarités commerciales visant a favoriser des implantations commerciales regroupées et a
préserver la diversité commerciale dans les communes de Bourges, Saint-Doulchard, Saint-Germain-du-Puy,
Trouy et La Chapelle-Saint-Ursin, repérés au titre des articles L.151-16 et R.151-37 du Code de I'urbanisme.

La délimitation des emplacements réservés aux équipements et installations d'intérét général, voies, ouvrages,
espaces verts, programmes de logements dans un objectif de mixité sociale (...) au titre des articles L.151-41 et
R.151-34 et R.151-37 du Code de I'urbanisme.

La délimitation d’espaces écologiques et/ou paysagers a protéger au titre des articles L.151-23 et
R.151-43 du Code de I'urbanisme qui font I'objet de prescriptions particulieres. C'est notamment le cas de la
trame de zone humide relative a la préservation des parties de zones naturelles et agricoles ayant un caractere
de zone humide avérée ou avec potentiel fort ou tres fort selon le SAGE concerné.

La localisation de patrimoines batis protégés (construction seule) ou d’ensembles batis protégés au titre des
articles L.151-19 et R.151-41 du Code de 'urbanisme qui par leur caractére, leur architecture, leur réle dans les
paysages urbains ou ruraux, font I'objet de prescriptions particulieres.

Les batiments agricoles qui peuvent faire I'objet d'un changement de destination, au sein des zones A et N, au
titre des articles L.151-11 et R.151-35 du Code de 'urbanisme.

Les espaces boisés classés au titre des articles R.151-31 et définis a I’article L.113-1 du Code de I'urbanisme. Le
classement interdit tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de nature a compromettre
la conservation, la protection ou la création des boisements.

Des espaces écologiques et/ou paysagés protégés au titre de Iarticle L.151-19 du Code de 'urbanisme. Il s’agit
notamment du maillage bocager, de petits espaces boisés (<4 ha), de coeurs d’ilots a caractére végétalisé
marqué.

Des arbres remarquables qui par leur age, leur dimension, leur espéce ou leur localisation emblématique, sont
protégés au titre de I'article L.151-19 du Code de I'urbanisme.

Des alignements d’arbres qui sont protégés pour leur réle dans les paysages urbains et pour leur contribution a
la biodiversité urbaine au titre de I'article L.151-19 du Code de I'urbanisme.

Les périmeétres soumis a des risques naturels (zones inondables de PPRi) ou technologiques (zones de PPRt)
poury limiter les constructions futures en fonction des aléas, au titre de I'article R.151-34 du code de 'urbanisme
(servitudes détaillées en annexes du PLUI).

Le reglement est complété par des ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (OAP) sur les sites des
zones 1AU et sur quelques sites de zone U (cf. piece spécifique dans le dossier de PLUi).
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Le reglement de chaque zone comporte des régles réparties en articles. Le numéro de I'article est précédé du sigle de la
zone ou il s’applique : UA-10 concerne les dispositions de I'article 10 en zone UA.

SECTION 1 - Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Article - 1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits
Article - 2 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités limités ou soumis a conditions
Article - 3 : Conditions particuliéres en faveur de la mixité sociale et fonctionnelle

SECTION 2 - Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

Article - 4 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Article - 5 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Article - 6 : Implantation des constructions par rapport aux autres constructions sur une méme propriété
Article - 7 : Emprise au sol des constructions

Article - 8 : Hauteur des constructions

Sous-section 2.2. : Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions

Article - 9 : Aspect extérieur des constructions et des cl6tures
Article - 10 : Conditions particuliéres pour le patrimoine béti identifié
Article - 11 : Obligations de performances énergétiques et environnementales des constructions

Sous-section 2.3. : Traitement environnemental et paysager des espaces non bdtis et abords de construction

Article - 12 : Obligations imposées en matiére de réalisation de surfaces éco-aménageables, d’espaces libres, de
plantation, d’aire de jeux et de loisirs

Article - 13 : Obligations imposées en faveur des continuités écologiques et des éléments de paysage a protéger

Article - 14 : Obligations imposées pour la gestion et I'écoulement des eaux pluviales

Sous-section 2.4. : Stationnement

Article-15 : Obligation de réalisation d’aires de stationnement

Section 3 : Equipements et réseaux

Article - 16 : Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’accés aux voies publiques
Article - 17 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux.
Le reglement comprend en annexes :
e Laliste du patrimoine bati remarquable identifié ;
e Les périmetres de protection de captages ;
e Laliste des especes végétales indigenes autorisées ;
e Laprise en compte des cones de vue sur la cathédrale Saint-Etienne de Bourges ;

e Laliste des emplacements réservés.

3  Adaptations mineures

Les regles et servitudes définies par le PLUi ne peuvent faire 'objet d’aucune dérogation, a I'exception des adaptations
mineures (lorsque I'écart par rapport a la régle est faible) rendues nécessaires par la nature du sol, la configuration des
terrains ou le caractére des constructions avoisinantes (article L.152.3 du Code de I'urbanisme).

4  Quvrages techniques

Nonobstant les dispositions d’urbanisme du présent réglement, les lignes électriques a moyenne et haute tension, ainsi
que d’autres ouvrages techniques d’utilité publique (chateau d’eau, pylone électrique, poste de transformation, relais
hertziens, antennes de radiotéléphonie, ouvrages hydrauliques, station de traitement des eaux, lagunage, poste de
refoulement par exemple) et les équipements ou dispositifs nécessaires a la production ou ['utilisation d’énergie
renouvelable pour répondre au besoin des constructions du projet (géothermie, énergie solaire hors panneaux
photovoltaiques au sol) peuvent étre autorisés dans toutes les zones.
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5 Reconstruction apres destruction ou démolition

La reconstruction a l'identique d'un batiment détruit par sinistre depuis moins de 10 ans est autorisée, nonobstant toute
disposition d'urbanisme contraire, sauf si un plan de prévention des risques en dispose autrement, et deés lors qu'il avait
été régulierement édifié.

Dans tous les autres cas, toute reconstruction doit respecter les régles du PLUi.

6 Application du réglement aux lotissements

En application de l'article L.442-9 du Code de l'urbanisme, les régles d'urbanisme contenues dans les documents du
lotissement, notamment le reglement, deviennent caduques au terme de 10 années a compter de la délivrance de
I'autorisation de lotir.

Dans le cas d'un lotissement ou d’un permis de construire valant division, les regles du PLUi sont appliquées a chaque lot,
par dérogation a l'article R.151-21 du Code de l'urbanisme. Cependant dans les secteurs d’opération d’ensemble
encadrés par des OAP, les regles peuvent étre appliquées a 'ensemble du terrain d’assiette du projet, si 'OAP en fait
mention.

7 Application du réglement en cas de division en propriété ou en jouissance (autres que lotissement)

Les divisions en copropriété et en volumétrie relevent du mode d’organisation des ensembles immobiliers et donc du
droit privé. Le PLUi s’applique uniquement en référence a une unité fonciere identifiable au sol.

Dans le cas de la construction, sur un méme terrain de plusieurs batiments dont le terrain d'assiette doit faire I'objet
d'une division en propriété ou en jouissance, les régles du PLUi sont appliquées a chaque lot du projet, en application de
I'article R.151-21 du Code de I'urbanisme.

8 Réglementation du stationnement

Il est rappelé que conformément a I'article L.421-8 du Code de l'urbanisme, les regles d’urbanisme, et notamment le
présent reglement, s’appliquent méme si les travaux réalisés sont dispensés d’autorisation préalable. En particulier, tout
nouveau logement doit disposer des places de stationnement prescrites.

Les modalités de stationnement sur les espaces privatifs doivent permettre une circulation satisfaisante des véhicules
répondant aux exigences de sécurité, de fonctionnalité, de praticabilité et de confort. Ils doivent prendre en compte les
exigences réglementaires en matiére de stationnement des personnes a mobilité réduite et des stationnements des
véhicules électriques et hybrides, ainsi que celui des vélos (cf. Code de la construction et de I’habitat).

9 Impossibilité de réalisation d’aires de stationnement

Conformément a l'article L.151-33 Code de l'urbanisme, lorsque le reglement impose la réalisation d'aires de
stationnement pour les véhicules motorisés, celles-ci peuvent étre réalisées sur le terrain d'assiette ou dans son
environnement immédiat.

La situation des places dans le voisinage immédiat doit réellement permettre leur utilisation. La distance a parcourir a
pied par les chemins normalement praticables ne peut par conséquent pas excéder 300 m.

Lorsque le bénéficiaire du permis ou de la décision de non-opposition a une déclaration préalable ne peut pas satisfaire
aux obligations résultant du premier alinéa, il peut étre tenu quitte de ces obligations en justifiant, pour les places qu'il
ne peut réaliser lui-méme :
e Soit de I'obtention d'une concession a long terme dans un parc public de stationnement existant ou en cours de
réalisation et situé a proximité de I'opération ;
e Soit de l'acquisition ou de la concession de places dans un parc privé de stationnement répondant aux mémes
conditions.

Lorsqu'une aire de stationnement a été prise en compte dans le cadre d'une concession a long terme ou d'un parc privé
de stationnement, elle ne peut plus étre prise en compte, en tout ou en partie, a |'occasion d'une nouvelle autorisation.

PLUi Bourges Plus / Réglement écrit
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10 Sursis a statuer

Aux termes de I'article L.424-1 du Code de l'urbanisme, il peut étre décidé de surseoir a statuer sur toute demande
d’autorisation concernant des travaux, construction ou installation dans les cas suivants, et sur une période maximale de

2ans:

A partir de la date d’ouverture préalable ou la déclaration d’utilité publique d’une opération ;
Lorsqu’un projet de travaux publics a été pris en considération par I'autorité compétente ;

Lorsqu’une opération d’aménagement a été prise en considération par le Conseil Communautaire ou dans les
périmétres en opération d’intérét national par le représentant de I'Etat dans le département ;

Des lors qu’a eu lieu le débat sur les orientations générales du Projet d’Aménagement et de Développement
Durable (PADD) du PLUi (article L.153-11 du Code de l'urbanisme) ;

A compter de la publication de I'acte créant une ZAC (article L.311-2 du Code de I'urbanisme) ;

A compter de la publication de I'acte prescrivant I'élaboration d'un plan de sauvegarde et de mise en valeur ou
sa révision (article L.313-2, alinéa 2, du Code de "'urbanisme).

11 Portée d’autres législations relatives a I’occupation des sols

Les dispositions du présent reglement se substituent a celles des documents d’urbanisme précédemment en vigueur, a
I'exception des articles R.111-2, R.111-4, R.111-21 a -23, R.111-25 a -27 du Code de I'urbanisme, qui restent applicables.

Aux regles du PLUi s’ajoutent les prescriptions prises au titre de législations spécifiques concernant les servitudes d’utilité
publique affectant I'occupation ou I'utilisation du sol. Ces servitudes sont présentées dans le rapport de présentation.
Elles sont publiées par les gestionnaires sur le Géoportail de I’'Urbanisme.

Au titre de ces servitudes, le territoire de Bourges PLUS est particulierement concerné par les reglementations suivantes :

Périmetres de protection des monuments historiques (servitude AC1) ;
Périmétre de protection des captages d’eau (servitude AS1) ;
Monument naturel et site (servitude AC2) ;

Plan d’alignement de voies (servitude EL7) ;

Canalisation de transport de gaz (servitude 13) ;

Lignes a haute tension servitude (servitude 14) ;

Servitudes relatives aux installations classées et sites constituant une menace pour la sécurité et la salubrité
publique (servitude PM2) ;

Télécommunications - servitudes de protection des centres de réception radioélectriques contre les
perturbations électromagnétiques (servitude PT1) ;

Télécommunications - servitudes de protection contre les obstacles applicables au voisinage des stations et sur
le parcours de faisceaux hertziens (servitude PT2) ;

Télécommunications - servitudes attachées aux réseaux de télécommunication (servitude PT3) ;
Circulation aérienne - servitudes de dégagement (servitude T5) ;
Cimetieres (servitude INT1).

12 Risques naturels et technologiques

Le territoire est concerné au jour de I'approbation du PLUi par les Plans de Prévention des Risques (PPR) suivants annexés
au PLUi, conformément aux articles L.151-43 du Code de I'urbanisme et article L.562-4 du Code de I'environnement :

PPRi de I'Yévre sur les communes de Marmagne, Berry-Bouy, Mehun-sur-Yévre, Allouis, Foecy et Vignoux-sur-
Barangeon, approuvé le 24/10/2008 ;

PPRi de I'Yévre, de I’Auron, du Moulon et du Langis sur les communes de Bourges, Saint-Doulchard et Saint-
Germain-du-Puy, approuvé le 24/05/2011 ;

PPRt MBDA France au Subdray et Nexter Munitions a La-Chapelle-Saint-Ursin, approuvé le 11/10/2010 ;
PPRt Nexter Munitions sur le site de Guerry a Bourges, approuvé le 21/12/2012.

Les zones inondables et périmétres de PPRt sont représentés graphiquement sur le plan de zonage réglementaire.
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13 Classement acoustique des infrastructures de transport terrestres

Des zones de protection sont prévues pour les constructions a usage d’habitation et celles a usage d’enseignement en
vertu de I'arrété préfectoral n°2015-1-098 pris en application des arrétés ministériels des 9 janvier 1995 et 30 mai 1996
relatifs a I'isolement acoustique des constructions vis-a-vis des bruits de I'espace extérieur.

Les différents trongons d’infrastructures figurant dans ce classement sont répertoriés dans un tableau et sur une carte
figurant en annexe du dossier de PLUi. Les constructions situées dans les bandes de largeurs déterminées dans I'arrété
préfectoral n°2015-1-098 doivent respecter les prescriptions d'isolation phonique, telles qu'elles résultent notamment
de la loi dite antibruit du 31 décembre 1992 n°921444.

14 Emplacements réservés

Il s’agit d’emplacements délimités sur le plan de zonage et qui sont réservés en vue de réaliser des voies et ouvrages
publics, installations d’intérét général et espaces verts publics (article L.151-41 du Code de I'urbanisme).

Les constructions y sont interdites, sauf exception prévue aux articles L.433-1 a L.433-7 du Code de |'urbanisme pour les
constructions a titre précaire, et sauf les constructions conformes a I'objet de I'emplacement réservé.

Les précisions concernant les bénéficiaires (collectivités ou services publics) ou les objets des emplacements réservés
figurent sur I'atlas des plans de zonage en annexe du réglement et sont détaillées dans le rapport de présentation.

La réglementation des emplacements réservés constitue a la fois une restriction a I'utilisation d'un bien par son
propriétaire, en méme temps qu'une garantie de disponibilité de ce bien pour la collectivité publique bénéficiaire.

Ainsi, les propriétaires des terrains concernés peuvent exercer leur droit de délaissement aupres de la collectivité afin de
mettre en demeure le bénéficiaire d'acquérir ce terrain (modalités encadrées par les articles L.230-1 et suivants du Code
de l'urbanisme).

15 Espaces boisés classés (EBC)

Conformément a I'article L.113-2 du Code de I'urbanisme, ce classement interdit tout changement d’affectation ou tout
mode d’occupation du sol de nature a compromettre la conservation ou la création des boisements. Nonobstant toutes
dispositions contraires, il entraine le rejet de plein droit de la demande d’autorisation de défrichement prévue par les
articles L.341-1 et suivants, L342-1 et suivants du Code Forestier.

Les coupes et abattages d’arbres sont soumis a déclaration préalable dans les Espaces Boisés Classés. Toutefois, aucune
déclaration préalable n’est requise pour les coupes et abattages d’arbres lorsqu’ils sont :

e Dansdes bois privés dotés d’un plan simple de gestion agréé ou d’un réglement type de gestion approuvé ;

e Sila coupe est déja autorisée par I'arrété préfectoral sur les catégories de coupes ;

e Ou en forét publique soumise au régime forestier.

Sauf indication des dispositions des articles L.113-2 et suivants du Code de I'urbanisme, ces terrains sont inconstructibles
a 'exception des constructions strictement nécessaires a I'exploitation des bois soumis au régime forestier.

NB : pour les autorisations de défrichement concernant les autres espaces boisés, se référer aux articles L.341-1 a 342-1
du Code forestier.

16 Protection des périmeétres de captage des eaux potables (champs captants)

Le territoire est concerné par les périmetres de protection de captages ou champs captant ol s'imposent des restrictions
particulieres en matiére de destination et d’occupation des sols. Elles sont détaillées en annexe 2 du reglement.

17 Rappels de procédures

e L'ensemble des zones urbaines (U) et a urbaniser (AU) est soumis au Droit de Préemption Urbain conformément
a l'article R.211.1 et suivants du Code de I'urbanisme selon les modalités définies en Conseil Communautaire.

e |’édification des clotures est soumise a déclaration préalable dans les cas prévus a I'article R.421-12 du Code de
I"'urbanisme et selon les modalités définies en Conseil Communautaire.

e Lestravaux de ravalement de fagcade sont soumis a déclaration dans les cas prévus a I’article R.421-17-1 du Code
de I'Urbanisme et selon les modalités définies en Conseil Communautaire.
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e Les démolitions sont soumises a permis de démolir conformément aux articles L 421-3 et L421-6,
R.421-26 et suivants du Code de l'urbanisme selon les modalités définies par délibération en Conseils
Municipaux.

e Pour étre constructible, tout terrain doit étre couvert par des moyens de défense incendie adaptés et conformes
a la réglementation en vigueur.

18 Archéologie

e Découvertes fortuites a caractére archéologique (article L.531-14 et suivants du Code du patrimoine) :
« Lorsque, par suite de travaux ou d'un fait quelconque, des monuments, des ruines, substructions, mosaiques,
éléments de canalisation antique, vestiges d'habitation ou sépultures anciennes, des inscriptions ou
généralement des objets pouvant intéresser la préhistoire, I'histoire, I'art, I'archéologie ou la numismatique sont
mis a jour, l'inventeur de ces vestiges ou objets et le propriétaire de I'immeuble ou ils ont été découverts sont
tenus d'en faire la déclaration immédiate au Maire de la Commune, qui doit les transmettre sans délai au Préfet. »
e Archéologie préventive (législation archéologique) :
= Article R.523-1 Code du Patrimoine : « Les opérations d'aménagement, de construction d'ouvrages ou de
travaux qui, en raison de leur localisation, de leur nature ou de leur importance, affectent ou sont
susceptibles d'affecter des éléments du patrimoine archéologique ne peuvent pas étre entreprises que
dans le respect des mesures de détection et, le cas échéant, de conservation et de sauvegarde par I'étude
scientifique ainsi que des demandes de modification de la consistance des opérations d'aménagement. »

= Article R.111-4 Code de I'Urbanisme : « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
I'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature, par sa localisation et ses caractéristiques, a
compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques. »

Les zones de présomption de prescriptions archéologiques sont précisées dans I'annexe 5.19 du PLUi.

19 Installations classées (ICPE)

Toute exploitation susceptible de créer des risques ou de provoquer des pollutions ou nuisances, notamment pour la
sécurité et la santé des riverains, est une installation classée. Les activités relevant de la législation des installations
classées sont énumérées dans une nomenclature qui les soumet a un régime d’autorisation, d’enregistrement ou de
déclaration en fonction de I'importance des risques ou des inconvénients qui peuvent étre engendrés.
e Déclaration : pour les activités les moins polluantes et les moins dangereuses. Une simple déclaration en
préfecture est nécessaire.
e Enregistrement : pour les secteurs dont les mesures techniques pour prévenir les inconvénients sont bien
connues (stations-service, entrepots...).
e Autorisation : pour les installations présentant les risques ou pollutions les plus importants. L'exploitant doit
faire une demande d’autorisation avant toute mise en service, démontrant I'acceptabilité du risque. Le préfet
peut autoriser ou refuser le fonctionnement.

La législation des installations classées confere a I'Etat (Inspection des Installations Classées) des pouvoirs d’autorisation
ou de refus d’autorisation de fonctionnement d’une installation ; de réglementation (imposer le respect de certaines
dispositions techniques, autoriser ou refuser le fonctionnement d’une installation) ; de contréle et de sanction.

20 Participation des constructeurs

Il est rappelé que les bénéficiaires d’autorisations de construire seront soumis au paiement des taxes et autres
participations énoncées au chapitre du Livre Ill du Code de "'urbanisme.

Dans les Zones d’Aménagement Concertés, I'acte qui créée la zone mentionne le régime applicable au regard de la part
communale de la taxe d’'aménagement.

21 Sécurité — salubrité - nuisances

Quelles que soient les regles applicables dans le présent PLUi, la connaissance d’un risque non répertorié, peut faire
I'objet d’un refus d’autorisation ou d’autorisation avec prescriptions en s’appuyant sur I'article R.111-2 du Code de
I"'urbanisme indiquant que le projet peut étre refusé ou n’étre accepté que sous réserve de I'observation de prescriptions
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spéciales s’il est de nature a porter atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique du fait de sa situation, de ses
caractéristiques, de son importance ou de son implantation a proximité d’autres installations.

22 lllustrations du reglement

Les illustrations du présent reglement ont une fonction pédagogique et explicative. En cas de doute sur l'interprétation
d’une disposition, le texte prévaut sur l'illustration.
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Abri de jardin

Il s’agit d’installation Iégere facilement démontable d’une hauteur maximum de 2,5 m et d’'une emprise au sol limitée a
12 m?, destinée a accompagner des activités de jardinage ou de maraichage.

Acces

L’acces est un point de passage aménagé en limite de terrain pour accéder a celui-ci depuis la voie ouverte a la circulation
générale, que celle-ci soit publique ou privée.

L’acces doit permettre notamment aux véhicules de pénétrer sur le terrain et d’en sortir en toute sécurité.

Terrain Terrain Terrain
-« Servitude
c Terrain Acces Ter_ra_.-'n Aol de passage
i‘AcoesJ voisin voisin »
_— =

Voie Voie Voie

Acrotére

Désigne la partie supérieure d’une fagade, masquant un toit plat ou a faible pente ou une
terrasse. L'acrotere est donc situé au-dessus du niveau de la toiture ou de la terrasse et il p
en constitue un rebord ou un garde-corps plein ou a claire-voie. |

Affouillement - exhaussement :

L'affouillement est un creusement volontaire du sol naturel, au contraire de I'exhaussement qui est une élévation
volontaire du sol. Tous deux sont soumis a autorisation si leur superficie est supérieure a 100 m? et leur hauteur ou
profondeur excéde 2 m.

Alignement (construction implantée a I')

Désigne la limite entre une parcelle privée et
une voie ouverte a la circulation ou une emprise
publique (sauf voie piétonne ou cyclable d’une
largueur inférieure a 2 meétres, espace vert ou
équipement public). Il peut correspondre a
I'alignement existant ou projeté.

En cas de terrain bordé par plusieurs voies, il est
possible de choisir I'alignement sur une ou
plusieurs voies.
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Temain Terrain Terrain
Aignement futr Enniecement

de o voie / e s

R

Vore Vole Voe

Alignement

Annexe

Sont considérés comme annexes, les constructions de faibles dimensions ayant un caractére
accessoire/secondaire/complémentaire aux fonctionnalités de la construction principale (tels que remises, garages non
professionnels, remise a bois, locaux vélos, celliers, piscines...).

Elles peuvent étre accolées ou non a la construction principale.

Elles doivent étre implantées selon un éloignement restreint vis-a-vis des autres constructions afin de marquer un lien
d’usage.

En zones UA, UB, UC, UD, UN, AU, et en zones A et N en lien avec les logements existants, les annexes sont limitées a
une hauteur de 3,5 m ou a une emprise au sol de 50 m2. Toute construction d’une taille supérieure se verra appliquer le
régime général des constructions principales.

On distingue les annexes des abris de jardins.

Arbre de haute tige

Arbre dont le développement a terme est supérieur a 4 metres.

Attique

Etage placé au sommet d'un édifice, de proportions moindres que les étages supérieurs ou
inférieurs, séparé par une corniche du reste de la construction. Il présente ainsi une autonomie
de volume et un retrait minimum de 1,5 m vis-a-vis d’une facade sur voie.

Auvent

Toit en surplomb, en saillie sur un mur, soutenu ou non par des poteaux.

Bardage

Eléments de bois, métallique ou autre, rapportés sur la facade d’une construction en la recouvrant.

Batiment

Un batiment est une construction couverte et close.

Caravane

Véhicule ou I'élément de véhicule qui, équipé pour le séjour ou I'exercice d’une activité, conserve en permanence des
moyens de mobilité lui permettant de se déplacer par lui-méme ou étre déplacé par simple traction.

Changement de destination

Le changement de destination consiste a modifier |'affectation de tout ou partie d'un batiment; par exemple, la
transformation d’un commerce en habitation ou inversement. Avant de faire un changement de destination, il est
nécessaire de déposer une demande d'autorisation d'urbanisme (cf. « Destination des constructions » en page 18).
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Chemin

Voie de terre carrossable (ou non) usuellement empruntée par les agriculteurs ou sylviculteurs pour accéder a leurs
exploitations, et pouvant le cas échéant étre utilisé par des randonneurs a pied ou a vélo ou a cheval le cas échéant.
ClGture

Elle constitue une “barriere” construite ou végétale, qui délimite une parcelle vis-a-vis d’'une propriété mitoyenne ou de
I'espace public, lorsque leur séparation n’est pas assurée par un batiment. Son édification ou sa construction est soumise,
le cas échéant, a autorisation administrative.

La cloture comprend différents éléments tels que mur, muret, grillage, panneaux, pilastres maintenant le portail. Elle
comporte des parties pleines et des parties ajourées.

Combles

Il s’agit de I'espace situé sous la toiture d’une construction, pouvant constituer un volume délimité par les versants de
toiture et le dernier plancher. Ce volume peut étre aménagé en espace habitable.

Comble mansardé

Le comble mansardé est un comble se situant sous
une toiture caractérisée par deux pentes sur un
méme versant, dont le brisis a un angle minimum
de 70° par rapport au dernier plancher. Les deux
pans de cette toiture ont deux noms distincts, le
brisis et le terrasson.

Pour respecter les proportions traditionnelles, ce
type de toiture se développe a partir de 6 m de
hauteur et a I'alignement de la facade principale
(recul et attiques non autorisés).

Les combles mansardés peuvent comporter des ouvertures, y compris des lucarnes.

Construction

Une construction est un ouvrage fixe et pérenne en sol ou en sous-sol, comportant ou non des fondations.

Construction existante

Une construction est considérée comme existante si elle est reconnue comme légalement construite et si la majorité des
fondations ou des éléments hors fondations déterminant la résistance et la rigidité de I'ouvrage remplissent leurs
fonctions. Une ruine ne peut pas étre considérée comme une construction existante.

Est également considérée comme existante une construction pour laquelle I'autorisation a été accordée avant
I'approbation du PLUi, si I'autorisation n’est pas caduque, méme si les travaux ne sont pas commencés.

Construction principale

Une construction est considérée comme principale lorsqu’elle représente le volume bati le plus important sur un terrain,
en référence a son emprise au sol et sa surface de plancher cumulées.

Sont également considérées comme des constructions principales, pour I'application du présent reglement, les

constructions dont les seuils sont supérieurs a ceux définis pour les annexes.

Contigué

Est contigué une construction qui touche, qui est accolée a une limite de propriété (construction contigué a une limite)
ou a une autre construction (construction contigué).

Destination des constructions

Conformément aux articles R.151-27 et 28 du code de l'urbanisme, le reglement peut distinguer 5 destinations et 20
sous-destinations.
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DESTINATIONS ‘ SOUS-DESTINATIONS ‘
Exploitation agricole et e exploitation agricole,
forestiere e exploitation forestiere

Habitation

e |logement,
e hébergement

Commerce et activités
de service

e artisanat et commerce de détail,

e restauration,

e commerce de gros,

e activités de services ou s'effectue I'accueil d'une clientéle,

e hotel,
e autres hébergements touristiques,
e cinéma

Equipements d'intérét
collectif et services

e locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques et
assimilés,

e locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés,

e établissements d'enseignement, de santé et d'action sociale,

e salles d'art et de spectacles,

publics o .
e équipements sportifs,
e lieux de culte
e autres équipements recevant du public
e industrie,
Autres activités des e entrepot,
secteurs primaire, e bureau,
secondaire ou tertiaire e centre de congrés et d'exposition

e cuisine dédiée a la vente en ligne

L’arrété du ministre chargé de I'urbanisme du 22 mars 2023 précises les définitions :

Exploitation agricole : constructions destinées a I'exercice d'une activité agricole ou pastorale, notamment les
constructions destinées au stockage du matériel, des animaux et des récoltes, ainsi que celles nécessaires a la
transformation, au conditionnement et a la commercialisation des produits agricoles, lorsque ces activités
constituent le prolongement de I'acte de production.

Exploitation forestiére : constructions et entrepots notamment de stockage du bois, des véhicules et des
machines permettant I'exploitation forestiére.

Logement : constructions destinées au logement principal, secondaire ou occasionnel des ménages a I'exclusion
des hébergements couverts par la sous-destination « hébergement ». La sous-destination « logement » recouvre
notamment les maisons individuelles et les immeubles collectifs.

Hébergement : constructions destinées a I'hébergement dans des résidences ou foyers avec service, notamment
les maisons de retraite, les résidences universitaires, les foyers de travailleurs et les résidences autonomie.

Artisanat et commerce de détail : constructions commerciales destinées aux activités artisanales de production,
de transformation, de réparation ou de prestation de services, les constructions commerciales avec surface de
vente destinées a la présentation ou a I'exposition de biens et de marchandises proposées a la vente au détail a
une clientele, ainsi que les locaux dans lesquels sont exclusivement retirés par les clients les produits stockés
commandés par voie télématique.

Restauration : constructions destinées a la restauration sur place ou a emporter avec accueil d'une clientele.
Commerce de gros: constructions destinées a la présentation et la vente de biens pour une clientéle
professionnelle.

Activité de service ou s'effectue I'accueil d'une clientéle : recouvre les constructions destinées a I'accueil d'une
clientele pour la conclusion directe de contrat de vente de services ou de prestation de services, notamment
médicaux et accessoirement la présentation de biens.

Hotels : constructions destinées a l'accueil de touristes dans des hotels, c'est-a-dire des établissements
commerciaux qui offrent a une clientéle de passage qui, sauf exception, n'y élit pas domicile, des chambres ou
des appartements meublés en location, ainsi qu'un certain nombre de services.
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e Autres hébergements touristiques : autres que les hotels destinées a accueillir des touristes, notamment les
résidences de tourisme et les villages de vacances, ainsi que les constructions dans les terrains de camping et
dans les parcs résidentiels de loisirs.

e Cinéma: recouvre toute construction répondant a la définition d'établissement de spectacles
cinématographiques mentionnée a l'article L. 212-1 du code du cinéma et de I'image animée accueillant une
clientéle commerciale.

e Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques et assimilés : constructions destinées a
assurer une mission de service public. Ces constructions peuvent étre fermées au public ou ne prévoir qu'un
accueil limité du public. Cette sous-destination comprend notamment les constructions de I'Etat, des
collectivités territoriales, de leurs groupements ainsi que les constructions des autres personnes morales
investies d'une mission de service public.

e Locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés : constructions des équipements
collectifs de nature technique ou industrielle, notamment les constructions techniques nécessaires au
fonctionnement des services publics, les constructions techniques congues spécialement pour le
fonctionnement de réseaux ou de services urbains, les constructions industrielles concourant a la production
d'énergie.

e Etablissements d'enseignement, de santé et d'action sociale : équipements d'intéréts collectifs destinés a
I'enseignement ainsi que les établissements destinés a la petite enfance, les équipements d'intéréts collectifs
hospitaliers, les équipements collectifs accueillant des services sociaux, d'assistance, d'orientation et autres
services similaires.

e Salles d'art et de spectacles : constructions destinées aux activités créatives, artistiques et de spectacle, musées
et autres activités culturelles d'intérét collectif.

e Equipements sportifs : recouvre les équipements d'intéréts collectifs destinées a I'exercice d'une activité
sportive, notamment les stades, les gymnases ainsi que les piscines ouvertes au public.

e cuisine : recouvre les constructions répondant a des besoins collectifs de caracteére religieux.

e Autres équipements recevant du public : équipements collectifs destinées a accueillir du public afin de satisfaire
un besoin collectif ne répondant a aucune autre sous-destination définie au sein de la destination « Equipement
d'intérét collectif et services publics ». Cette sous-destination recouvre notamment les salles polyvalentes, les
aires d'accueil des gens du voyage.

e Industrie : constructions destinées a |'activité extractive et manufacturiére du secteur primaire, constructions
destinées a l'activité industrielle du secteur secondaire et constructions artisanales du secteur de la construction
ou de l'industrie. Cette sous-destination recouvre notamment les activités de production, de construction ou de
réparation susceptibles de générer des nuisances.

e Entrepdt : constructions destinées a la logistique, au stockage ou a l'entreposage des biens sans surface de
vente, les points permanents de livraison ou de livraison et de retrait d'achats au détail commandés par voie
télématique, ainsi que les locaux hébergeant les centres de données.

e Bureau : constructions fermées au public ou prévoyant un accueil limité du public, destinées notamment aux
activités de direction, de communication, de gestion des entreprises des secteurs primaires, secondaires et
tertiaires et également des administrations publiques et assimilées.

e Centre de congres et d'exposition : constructions destinées a I'événementiel polyvalent, I'organisation de salons
et forums a titre payant.

e Cuisine dédiée a la vente en ligne : constructions destinées a la préparation de repas commandés par voie
télématique. Ces commandes sont soit livrées au client soit récupérées sur place.

Distance minimale (D)

Fixée par le reglement de la zone, cette distance constitue un minimum absolu. Elle se calcule perpendiculairement a la
ligne de référence (alignement, limite de construction, limite séparative) par rapport soit au mur de facade, soit a
I'aplomb des saillies (sauf exceptions prévues dans le reglement de la zone).

Pour les constructions ne comportant pas de fagades (hangars, abris sur poteaux...), la marge d’isolement se calcule par
rapport a I'laplomb de la toiture. . Pour les piscines, la distance minimale se calcule par rapport au bassin, hors margelles
et terrasses ne générant pas de I'emprise au sol.

La distance minimale est applicable a toute construction ou ouvrage soumis a autorisation d’utilisation du sol (piscine,
socle de pylone en magonnerie, etc...), a I'exception des ouvrages unidimensionnels ou a claire voie de type poteaux ou
pylénes.
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Droit de préemption urbain (D.P.U.)

C’est le droit accordé a une personne publique d’acheter un bien, par préférence a tout autre, si le propriétaire manifeste
sa volonté de le vendre. Ce droit est juridiquement encadré par des textes. Le DPU peut étre institué sur tout ou partie
du territoire d’'une commune, par délibération(s) du conseil municipal ou communautaire.

Egout du toit

Limite basse d’un pan de toiture, vers laquelle ruissellent les eaux de pluie pour s’égoutter dans une gouttiére ou un
chéneau.

Emprise au sol

Le taux d'emprise au sol exprime un rapport entre la superficie du terrain et I'emprise au sol de la construction.
L’emprise au sol des constructions, y compris des constructions annexes, correspond a leur projection verticale au sol,
exception faite :

e des éléments de modénature, des éléments architecturaux, des débords de toiture, lorsqu’ils ne sont pas
soutenus par des poteaux ou des encorbellements,

e des éléments d’isolation par I'extérieur ou des dispositifs de production d’énergie renouvelable installés dans le
cadre de travaux sur construction existante a la date d’approbation du PLUi,

e des oriels : petit espace avec fenétres appartenant a un local situé en étage, en saillie de fagade (connu aussi
sous le terme de «bow-window »),

e des balcons en saillie d’'une profondeur maximum de 1,20 m

e des terrasses non couvertes, de plain-pied avec le terrain naturel ou surélevée de 60cm maximum par rapport
au terrain naturel ;

e desouvrages enterrés.

Sont inclus dans le calcul de 'emprise au sol : toutes constructions ou parties de construction magonnée, telles que les
terrasses de plus de 60 cm de haut, les terrasses couvertes, les terrains de tennis couverts, les perrons de plus de 2m?,
les rampes d’accés de parkings collectifs.

L’emprise au sol maximum est définie par zone et par unité fonciere.

Pour le calcul de I'emprise au sol, toute la surface du terrain est prise en compte, y compris, le cas échéant, les surfaces
concernées par un espace vert protégé (EVP) ou un espace boisé classé (EBC).

En revanche, on ne prend pas en compte les surfaces concernées par un emplacement réservé ou un plan d’alignement,
ni les surfaces affectées a I'emprise d'une voie privée existante ouverte a la circulation générale pour le calcul de la surface
du terrain.

Cette définition ne se substitue pas a celle de I'article R.420-1 qui permet de déterminer le champ d’application des
déclarations et autorisations d’urbanisme.

Emprise publique (ouverte au public)

Les emprises publiques correspondent aux voiries, places, parcs, pelouses, rivieres et leurs berges, squares et jardins
publics, aires de stationnement publiques, emprise ferroviaire, qu’ils soient publics ou privés, ouverts a la libre circulation
du public.

Ensemble bati remarquable

Ensemble de batiments en ordre continu ou discontinu qui représentent une certaine unité typologique et/ou de
composition architecturale ou urbaine. Ils sont repérés sur le plan de zonage et font I'objet de regles particuliéeres
permettant d’encadrer leur évolution de fagon a préserver leur cohérence d’ensemble.

Espaces libres

Ils correspondent a la superficie du terrain non occupée par les constructions. Ils sont végétalisés (jardins, espaces verts)
ou minéralisés (cheminements piétons, voies et acces automobiles, espaces de stationnement, etc...).

Espaces verts

Désigne un espace libre planté ou engazonné.
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Trois types d’espaces verts sont pris en compte pour I'application des articles 12 et 13 du reglement des zones :

e Les « espaces verts de pleine-terre » : lorsqu’il n’est ni bati, ni occupé par une installation magonnée en surface
et/ou en sous-sol, ni recouvert d’un revétement imperméable. D’éventuels réseaux existants ou projetés dans
son sous-sol ne doivent pas porter atteinte a I'équilibre du sol et doivent permettre notamment son
raccordement a la nappe phréatique.

e Les « espaces verts » : lorsqu’il est situé au-dessus d’un ouvrage enterré (parking ou voie de circulation par
exemple). Celui-ci doit comprendre une épaisseur de terre minimale de 60 cm, hors étanchéité et couche
drainante.

e Les « espaces écologiques et/ou paysagés protégés (EEPP) » : correspondent a des espaces végétalisés et
souvent plantés d’arbres concernant un ou plusieurs terrains contigus, protégés notamment pour leur réle dans
le maintien des paysages ou des équilibres écologiques. La construction de batiments n’est pas autorisée dans
ces espaces. Seuls des aménagements légers y sont autorisés (kiosque, mobilier |éger démontable et sans
fondation...), ainsi que des abris de jardin.

Extension

L’extension consiste en un agrandissement de la construction existante présentant des dimensions inférieures a celle-ci.
L’extension peut étre horizontale ou verticale (par surélévation, excavation ou agrandissement), et doit étre accolée a la
construction existante.

Facade

Les fagades d’un batiment ou d’une construction correspondent a I’'ensemble de ses parois extérieures hors toiture. Elles
integrent tous les éléments structurels, tels que les baies, les bardages, les ouvertures, I'isolation extérieure et les
éléments de modénature.

On distingue la fagade principale (implantée a I’alignement de I'espace public ou en recul), la fagade arriére et les fagades
latérales.

Faitage

Aréte supérieure ou partie sommitale d’un toit, formée par la rencontre de deux versants d’une toiture. Le faitage de la
toiture principale sera généralement le point le plus haut de la construction au sens du présent reglement (cf. hauteurs).

Gabarit

Le gabarit désigne I'ensemble des plans verticaux, horizontaux ou obliques constituant la forme extérieure de la
construction. Il résulte de la combinaison des regles de hauteur, de prospects et d’emprise au sol.

Hauteur des constructions

Sauf mention contraire, la hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel initial du terrain, avant les
éventuels travaux de terrassement et d'exhaussement nécessaires a la réalisation des travaux.

Les hauteurs maximales des constructions définies dans le reglement du PLUi s’appliquent aussi aux installations.

Les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures de la construction ne sont pas pris en compte.

Egout du Egout du
toit ry *+— ot

Long pan Pignon
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Hauteur a I'acrotére : mesure verticale, prise au nu de la fagade entre le sol naturel et la saillie verticale d’'une facade,
au-dessus du niveau d’une toiture-terrasse, ou d’une toiture a faible pente (30° maximum).

La cote de I'acrotere est une des cotes de référence qui a été choisie pour définir la hauteur maximale des constructions,
particulierement pour les constructions comportant des toitures terrasses. Pour un nombre d’étage égal, I'acrotére sera
a priori plus haut que le sommet de fagade d’une construction avec toiture a pente, ce qui explique ce point de référence
spécifique dans le reglement.

Habitations légéres de loisirs (HLL)

Constructions démontables ou transportables, destinées a une occupation temporaire ou saisonniére a usage de loisirs.

Héberge (d’une construction)

L'héberge se définit pour un mur mitoyen ou les murs de constructions limitrophes, dans le cas ou les deux constructions
sont de hauteurs différentes. C'est la délimitation entre : en dessous, la partie du mur qui sert de séparation entre les
deux constructions et au-dessus, la partie du mur qui ne sert plus qu'a la construction la plus élevée.

llot

Parcelle ou groupe de parcelles délimitée(s) par des voies.

Installations

Ensemble des objets, des appareils, des éléments mis en place en vue de tel ou tel usage. Cela suppose un caractere
démontable.

Largeur de facade d’un terrain

C'est la largeur d’un terrain mesurée au droit de I'alignement.

Limites séparatives

Les limites séparatives correspondent aux limites entre le terrain d’assiette de la construction et le ou les terrains
contigus. Toute limite autre que I'alignement est considérée comme une limite séparative.

On distingue dans certains cas les limites séparatives latérales (en rouge sur les schémas ci-apres) des limites séparatives
de fond de terrain.

Sont considérées comme limites latérales celles qui aboutissent directement a la voie de desserte du terrain, soit en ligne
droite, soit selon une ligne légérement brisée ou comportant de légers décrochements. Un décroché de moins de 2 m de
profondeur est considéré comme la continuité de la limite séparative.

Un terrain situé en angle d’un flot ne comporte que des limites séparatives latérales.
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Logement social

Désigne un logement ayant bénéficié, pour sa construction ou son acquisition-amélioration, d’un agrément ou d’un
financement aidé de I'Etat (notamment Prét locatif social, Prét locatif a usage social, Prét locatif aidé d’intégration).
Lotissement

Un lotissement est constitué par la division en propriété ou en jouissance d’une unité fonciéere, ou de plusieurs unités fonciéres
contigués, ayant pour objet de créer un ou plusieurs lots destinés a étre batis (Article L. 442-1 du code de l'urbanisme).

Le périmetre du lotissement comprend le ou les lots destinés a I'implantation de batiments ainsi que, s’ils sont prévus,
les espaces communs (voies de desserte, équipements techniques, espaces verts, stationnements visiteurs...)

La création d’un lotissement est subordonnée a une autorisation préalable.

Modénature
Elément d’ornement constitué par les profils des moulures d’une corniche. Ce terme d’architecture désigne, par

extension, I'ensemble des ornements moulurés présents sur une fagade.

Mur pignon

Mur latéral d'une construction, perpendiculaire aux fagades principales avant et arriere.

Noue

Sont considérés comme des noues, les fossés intégralement végétalisés ou comprenant des revétements perméables,
permettant l'infiltration des eaux pluviales.

Opération d’ensemble

Cette expression signifie que le projet comporte plusieurs unités (nouvelles parcelles, logements, locaux commerciaux,
etc.) réunies au sein d’une composition globale, prévoyant le cas échéant les voies, espaces communs et locaux annexes
nécessaires au projet, et faisant I'objet d’'une demande d’urbanisme unique. Ce terme ne fait donc pas référence a une
procédure particuliére.

Place de stationnement des automobiles

Les places créées ou réaménagées, ainsi que les boxes et garages, doivent respecter les dimensions minimales suivantes
par place :

e longueur:5m
e largeur:2,50m
e Dégagement : 5,00 m si nécessaire.

Plantations

Elles sont constituées par I'ensemble des végétaux plantés en terre (arbres, arbustes, espaces gazonnées fleuris ou non).
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Reconstruction

Construction d’un immeuble en remplacement d’un autre pour le méme usage.

Recul (marge ou distance de)

Désigne la distance comprise entre une construction et I’alignement. Sa largeur se mesure a partir de I'alignement actuel
ou futur.

Dans le cas de voies en impasse, la distance a I'alignement est mesurée comme schématisé ci-apres.
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Résidence démontable a vocation d’habitat permanent

La « résidence démontable a vocation d’habitat permanent » est définie comme une installation sans fondation disposant
d'équipements intérieurs ou extérieurs et pouvant étre autonome vis-a-vis des réseaux publics.

Elle est destinée a I'habitation et occupée a titre de résidence principale au moins 8 mois par an (art. R. 111-51 du code
de l'urbanisme).

Résidences mobiles de loisirs (RML)

Il s’agit de véhicules terrestres habitables destinés a une occupation temporaire ou saisonniére a usage de loisirs qui
conservent des moyens de mobilité leur permettant d’étre déplacés par traction mais que le Code de la route interdit a
la circulation (art. R. 111-41 du code de I'urbanisme).

Les RML se distinguent des caravanes, qui conservent en permanence des moyens de mobilité et que le Code de la route
n’interdit pas a la circulation.

Elles se distinguent aussi des Habitations Légeres de Loisirs (HLL) qui sont des constructions sans moyen de mobilité
propre. En conséquence, des résidences mobiles de loisirs qui ont perdu leurs roues sont considérées comme de I’habitat
léger de loisirs.

Restauration (d’une construction)

Ensemble de travaux, consolidations, reconstitutions ou réfections, tendant a conserver une construction. Cela peut concerner
le rétablissement d’un batiment ancien dans son état primitif, ce qui peut impliquer la démolition de parties rapportées.

Retrait (marge ou distance de)

Désigne la distance comprise entre une construction et les limites séparatives du terrain support de la construction.

Rez-de-chaussée

Niveau d’un batiment placé de plain-pied, ou légérement surélevé ou décaissé par rapport au sol naturel, considéré
généralement comme le niveau d’entrée.

Le rez-de-chaussée peut avoir une hauteur de plafond supérieure a celle couramment admise pour un niveau
d’habitation, notamment pour permettre I'implantation d’activités commerciales ou artisanales ou pour des motifs
architecturaux ou techniques.
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Saillie

Corps d’ouvrage ou élément architectural pouvant constituer un volume clos ou ouvert et qui dépasse du plan de la
facade, y compris les éléments fixes, tels que balcons, bow-window, auvents, devantures de boutique....

Surélévation

Désigne I'extension d'une construction existante sur I'emprise au sol totale ou partielle de celui-ci, en déposant la toiture
existante, rehaussant les murs périphériques et réalisant une nouvelle toiture.

Surface de plancher

La définition suivante est utilisée dans le présent réglement, a la différence de celle utilisée dans le calcul des taxes
afférentes a la fiscalité de I'urbanisme. Cf. Circulaire du 3 février 2012 relative au respect des modalités de calcul de la
surface de plancher des constructions définie par le livre | du code de I'urbanisme.

Art. R.112-2 du code de I'urbanisme : la surface de plancher est égale a la somme des surfaces de plancher de chaque
niveau clos et couvert, calculée a partir du nu intérieur des facades aprés déduction :

e dessurfaces correspondant a I'épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et fenétres donnant sur
I’extérieur,

e desvides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs,

e des surfaces de plancher d’une hauteur sous plafond inférieure ou égale a 1,80 m,

e 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,

e des surfaces de plancher des combles non aménageables pour I'habitation ou pour des activités a caractére
professionnel, artisanal, industriel ou commercial,

e 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 I'article L.231-1 du code de la construction et de
I’habitation, y compris les locaux de stockage des déchets,

e dessurfaces de plancher des caves et des celliers, annexes des logements, dés lors que ces locaux sont desservis
uniquement par une partie commune,

o d’une surface égale a 10% des surfaces de plancher affectées a I'habitation telles qu’elles résultent le cas échéant de
I'application des alinéas précédents, des lors que les logements sont desservis par des parties communes intérieures.

Surface de vente

La surface de vente correspond aux espaces couverts ou non couverts affectés a la circulation de la clientéle, aux espaces
affectés a I'exposition des marchandises proposées a la vente et a leur paiement ainsi qu’aux espaces affectés a la
circulation du personnel pour présenter les marchandises a la vente (cf. loi n° 96-1181 du 30 décembre 1996 portant loi
de finances pour 1997). Ne sont donc pas compris dans la surface de vente les réserves, les cours, les entrepots, les parcs
de stationnement, ainsi que toutes les zones inaccessibles au public.

Les seuils de surface de vente définis dans le présent réglement s’appliquent a la surface de vente d’'un commerce isolé,
mais également a la surface de vente cumulée de plusieurs commerces, lorsque ceux-ci appartiennent a un ensemble
commercial.
Les magasins d’'un ensemble commercial répondent aux criteres définis par I'article L.752-3 du Code du commerce :
e  Situés sur un méme site
e Vérifient I'un des critéres suivants :
= Soit ont été congus dans le cadre de la méme opération d’aménagement (ZAC, PA...)
= Soit bénéficient d’aménagements communs (accés, parkings...)
= Soit font I'objet d’une gestion commune (méme centrale d’achat, méme service de comptabilité...)
= Soit sont réunis par une structure juridique commune (filiales, franchises...)

Surfaces semi-perméables

Surfaces au sol aménagées de fagon a permettre l'infiltration des eaux de pluie dans des volumes correspondant au moins
a 50% de leur équivalent en pleine terre et ralentissant la vitesse d’écoulement de I’eau pluviale. (exemples : surface en
gravier, revétement en pavés ou enrobé drainants, toiture végétalisée, platelage bois...). Les espaces naturels recouverts
d’eau (mare, étang...) et non étanches peuvent étre considérés comme des surfaces semi-perméables
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Terrain naturel

Il correspond au niveau du sol existant avant le projet de construction, avant les travaux d’affouillement, de terrassement,
ou d’exhaussement nécessaires pour la réalisation du projet.

Terrain ou unité fonciere

Constitué de I'ensemble des parcelles cadastrales contigués qui appartiennent au méme propriétaire ou de la méme
indivision. Le terrain (ou I'unité fonciére) est la seule notion retenue pour I'application du reglement du PLUi.
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Ex : les parcelles 81 et 82 qui appartiennent a Monsieur MARTIN constituent une seule unité fonciére au sens du droit des
sols.

La parcelle 90 constitue une autre unité fonciére puisqu’elle est séparée des précédentes par une voie.

Toiture terrasse ou a faible pente

Pour I'application du réglement, les toitures dont la pente est faible et dont le point le plus haut est inférieur a celui de
I’acrotere sont considérées de la méme fagon que les toitures terrasses.

Toiture végétalisée

Dispositif permettant la couverture totale ou partielle d’'une toiture par de la végétation. Ce dispositif comprend, au-
dessus de la membrane imperméable de couverture comportant un agent anti-racines :

e une couche de drainage spécialisée, qui comprend parfois des réservoirs d’eau intégrés
e un tissu ou support filtrant pour contenir les racines et le substrat tout en laissant pénétrer I'eau ;
e un substrat de croissance (terre végétale ou autre) d’épaisseur variable ;

les plantes, adaptées a I'épaisseur du substrat et au contexte.

Voies

Une voie s’entend comme un espace ouvert a la circulation publique, qui comprend les aménagements adaptés pour
assurer dans des conditions de sécurité et de confort la circulation des véhicules motorisés, des cycles, des piétons, et les
fossés et talus la bordant le cas échéant.

Les voies peuvent étre uniqguement ouvertes a la circulation des piétons et/ou des cycles.
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DISPOSITIONS

APPLICABLES EN
ZONE URBAINE
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ZONE UA

La zone UA est répartie en 2 types de secteurs aux dispositions distinctes pour certaines régles :

Périphérie immédiate du site patrimonial remarquable du centre-ville de Bourges

UAb Centres villes et centres-bourgs historiques des communes lorsqu’ils sont clairement identifiables

En I'absence de précision, la régle s’applique sur I’'ensemble de la zone.

Aux regles de la zone UA s’ajoutent sur certains secteurs repérés sur le plan de zonage, le contenu des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP), composées d’un schéma et d’un texte (cf. piece n°3 du dossier de PLUi).

Section 1 : Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Article UA-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

Dispositions générales

Sont interdits :
e Lesconstructions a destination d’exploitation agricole et forestiére ;
e Lesconstructions a destination de commerces de gros ;
e Lesconstructions a destination d’industrie ;
e Lesconstructions a destination d’entrep6t ;
e Lesconstructions a destination de cuisine dédiée a la vente en ligne ;
e Lesinstallations classées pour la protection de I’environnement soumises a autorisation ;

e Lacréation de terrain de camping et de parc résidentiel de loisirs, ainsi que 'aménagement de terrains destinés
aI’hivernage des caravanes, des résidences mobiles de loisirs, des habitations |égeres de loisirs et des résidences
démontables a vocation d’habitat permanent ;

e L’installation permanente de caravanes, de résidences mobiles, d’habitations légeres de loisirs ou de résidences
démontables a vocation d’habitat permanent ;

e Les dépdts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de véhicules non liés a une autre
destination autorisée dans la zone ou non liés a I'exploitation d’un service public ;

e L'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés ;
e Lesinstallations d’éoliennes ;

e Toutes constructions, installations, aménagements ou activités susceptibles de générer des nuisances
notamment sonores, visuelles, acoustiques ou olfactives pour le voisinage ou des difficultés de circulation ;

e Llescarrieres.

Dispositions particuliéres

A l'intérieur des périmeétres de protection de captages faisant I'objet d’'une DUP (cf. annexe 2 du réglement et annexe
6.4 du PLUI) :

e |l est fait renvoi aux prescriptions de la servitude d’utilité publique.

Dans les linéaires commerciaux définis au document graphique du réglement, les changements de destination des locaux
situés au rez-de-chaussée des immeubles pour une destination différente de I'artisanat, le commerce de détail et les
activités de services ou s’effectue I'accueil d’une clientéle sont interdits.
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Article UA-2 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités limités ou soumis a
conditions

Dispositions générales

Les constructions, les aménagements, les installations et les travaux énumérés ne sont autorisés que dans le cadre du
respect des conditions et des limitations décrites.

» Les constructions, installations et aménagements & destination d’artisanat a condition que leur implantation ne
présente pas de risques ni de nuisances pour les voisins

» Sur les communes de Bourges, Saint-Doulchard, Saint-Germain-du-Puy, Trouy et La Chapelle-Saint-Ursin, en
secteur UADb : les constructions a destination de commerce de détail sont autorisées a condition que leur surface de
vente ne dépasse pas 300 m2.

Cette surface de vente maximum est portée a :
e 1000 m?dans les secteurs couverts par un périmétre de polarité commerciale de proximité ;
e 5000 m?dans les secteurs couverts par un périmétre de polarité commerciale principale.

¥ Sur les autres communes : les constructions 3 destination de commerce de détail sont autorisées a condition que
leur surface de vente ne dépasse pas 500 m?.

¥ Les installations de panneaux photovoltaiques au sol & condition :

e Qu’une construction soit déja présente sur le terrain
e Que 'emprise au sol des installations ne dépasse pas 50 m?.
e Que la hauteur des installations ne dépasse pas 2.5 métres.

» Les affouillements et exhaussement des sols a condition d’é&tre nécessaire, selon les cas :
e Aux destinations, usages ou activité autorisés dans la zone ;
e Ades aménagements paysagers ;
e Ades aménagements hydrauliques (rétention des eaux pluviales par exemple) ;

e A des travaux d’infrastructures routieres, de transports collectifs, de circulation douce ou d’aménagement
d’espace public;

e Alaréalisation de recherches archéologiques.

» Lensemble des constructions et travaux autorisés dans la zone doivent répondre aux conditions suivantes :

e Que soient mises en ceuvre toutes les dispositions utiles pour les rendre compatibles avec les milieux
environnants ;

e Qu’elles présentent une bonne compatibilité avec les réseaux d’infrastructures et d’assainissement.

Dispositions particuliéres

A l'intérieur des périmetres de protection de captages faisant I'objet d’'une DUP (cf. annexe 2 du reglement et annexe
6.4 du PLUI) :

e |l est fait renvoi aux prescriptions de la servitude d’utilité publique.

Article UA-3 : Conditions particuliéres en faveur de la mixité sociale et fonctionnelle

Il n"est pas fixé de régle.
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Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere des
constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

Article UA-4 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la composition
de fagade et du respect des normes relatives a la circulation et la sécurité routieres :

e Leséléments de modénature, les marquises et les auvents de moins de 0,80 m de profondeur ;
e Lesouvrages enterrés ;

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi et implantées en recul, les
dispositifs techniques nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a la production d’énergies
renouvelables.

Dispositions générales

» Les constructions doivent &tre implantées a I’alignement existant ou futur des voies et emprises publiques.

¥ Les constructions peuvent comporter des niveaux en attique, avec un recul minimum de 1,5 m par rapport a la facade
du niveau inférieur.

Dispositions particuliéres

» Dans le cas de constructions ayant une facade d’au moins 20 m implantée a I'alignement, cette facade peut présenter
un (ou plusieurs) recul de 5 m maximum, sur une longueur qui ne peut dépasser 30 % de la longueur totale de fagade,
et a condition qu’un dispositif de cloture soit implanté a I'alignement.

» Dans les secteurs suivants correspondant a des cours communes a Bourges, les constructions ne peuvent pas
s'implanter a I'avant des filets d’implantation maximum repérés sur les cartes suivantes :

e Prescriptions spéciales d'implantation
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= Prescriptions spéciales d'implantation

» Des implantations différentes peuvent étre autorisées ou imposées dans les cas suivants :

Dans le cas ou aucune des constructions situées sur les terrains limitrophes n’est implantée a I'alignement : le
recul total ou partiel est autorisé pour s’aligner sur I'implantation de la construction principale voisine la plus
proche de I'alignement ;

11 | recul de la construction
/ﬂ la plus proche de
- — l'alignement

rue

V777 Construction existante
V7] Construction neuve

En cas d’opération d’ensemble d’au moins 10 logements ou lots a construire en secteur UAa et d’au moins
5 logements ou lots a construire en secteur UAb, lorsque I'implantation résulte d’un choix de composition ou
d’intégration inscrit dans le reglement propre a I'opération d’aménagement ;

Pour mettre en valeur un élément de patrimoine bati ou végétal repéré sur le plan de zonage ;
En cas d’impossibilité technique liée a la topographie, ou géotechnique ou aux raccordements aux réseaux.
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Il n"est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.

Les piscines doivent s’'implanter en respectant un recul minimum de 10 m par rapport a I'alignement existant ou
futur des voies et emprises publiques. Ce recul est ramené a 3 m lorsque I'implantation d’une construction principale
existante a la date d’approbation du PLUi ne permet pas I'application de la regle.

Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLUi ne respectant pas les régles définies au
présent article, les extensions, surélévations ou améliorations peuvent étre effectuées, a condition qu’elles
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la régle : c’est-dire réalisées dans le prolongement ou en
avancée des murs existants.

Article UA-5 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :

e Les éléments de modénature, marquises, auvents, débords de toiture ;

e Les perrons non clos et escaliers d’acces extérieurs ;

e Lesterrasses de moins de 60 cm de hauteur par rapport au niveau du sol naturel ;
e Lesouvrages enterrés ;

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a la production d’énergies renouvelables.

Dispositions générales

»

En secteur UAa :

e Dans une bande de 20 m comptés perpendiculairement a la limite de I'alignement, les constructions principales
doivent s’implanter sur les limites séparatives latérales.

e Pourlesterrains dont la largeur est supérieure a 25 m, les constructions peuvent s'implanter sur une seule limite
séparative latérale. Dans ce cas, la continuité de I'alignement bati doit étre assurée par une cléture magonnée.

e Au-deladelabande de 20 m comptés perpendiculairement a la limite de I'alignement, les constructions peuvent
s'implanter au maximum sur une limite séparative latérale.

En secteur UAb :

e Dans une bande de 20 m comptés perpendiculairement a la limite de I'alignement, les constructions doivent
s'implanter au moins sur une limite séparative latérale.

e Pour les constructions implantées sur une seule limite séparative latérale ou en retrait, la continuité de
I’alignement bati doit étre assurée par une cléture magonnée.

e Au-deladelabande de 20 m comptés perpendiculairement a la limite de I’alignement, les constructions peuvent
s'implanter en limite séparative ou en retrait.

En cas de retrait total ou partiel, la distance minimale a respecter est au moins égale a la moitié de la hauteur
mesurée a I’égout du toit ou a I'acrotére de la construction a implanter, sans étre inférieure a 3 m.

Au-dela d’une bande de 20 m comptés perpendiculairement a la limite de I'alignement, seules les parties de
constructions d’une hauteur totale inférieure ou égale a 3,50 m, et dont la pente de la toiture n’excede pas 45°,
peuvent étre implantées sur les limites séparatives.

Dispositions particuliéres

»

»

Il n’est pas fixé de régle pour les abris de jardin, les constructions a destination d’équipements d’intérét collectif et
services publics, et pour les annexes lorsque leur hauteur totale n’excéde pas 2,50 m.

Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLUi ne respectant pas les régles définies au
présent article, les extensions, surélévations ou améliorations peuvent étre effectuées, a condition qu’elles
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la régle : c’est-a-dire réalisées dans le prolongement ou
en retrait des murs existants.

Les antennes relais au sol et leurs équipements techniques doivent s'implanter a une distance minimale de 8 metres
des limites séparatives avec les terrains classés en zones UA, UB, UC, UD, UN et 1AUD.
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Article UA-6 : Implantation des constructions par rapport aux autres constructions sur une méme
propriété
¥ Lorsque les constructions principales réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant

les facades en vis-a-vis doit étre au moins égale a la moitié de la hauteur a I'égout du toit ou de I'acrotére de la
construction la plus haute a réaliser (L = H/2) avec un minimum de 6 m.

¥ Il n’est pas fixé de régle pour les constructions autres que principales.

v

Il n"est pas fixé de regle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

» Dans le cas de constructions existantes 3 la date d’approbation du PLUi ne respectant pas les régles définies au
présent article, les extensions, surélévations ou améliorations peuvent étre effectuées, a condition qu’elles
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle : c’est-a-dire étre réalisées dans le prolongement
ou en retrait des murs existants.

Article UA-7 : Emprise au sol des constructions

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour I'application de la régle :
e Lesornements tels que les éléments de modénature et les marquises d’un débord maximum de 1 m;
e Les balcons d’une profondeur maximum de 1,20 m ;
e Lesdébords de toiture lorsqu’ils ne sont pas soutenus par des poteaux ou des encorbellements ;
e Lesterrasses de moins de 60 cm de hauteur par rapport au niveau du sol naturel ;
e Lesouvrages enterrés ;

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a I'isolation thermique par I'extérieur ou a la production d’énergies renouvelables (sauf installations
au sol).

Dispositions générales

» Lemprise au sol maximum des constructions est fixée a :
e Ensecteur UAa : 80 % de la surface du terrain ;
e Ensecteur UAb : 70 % de la surface du terrain.

Dispositions particuliéres

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

¥ Pour les constructions existantes a la date d’approbation du PLUi et dont 'emprise au sol serait supérieure a la régle
maximale autorisée ci-dessus: les travaux d’extension générant de I'emprise au sol sont autorisés pour les
constructions a destination d’habitation de moins de 100 m? d’emprise au sol existante, et dans la limite de + 30 %
de I’emprise au sol batie initiale.

Article UA-8 : Hauteur des constructions

Champ d’application

Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur maximale autorisée :

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ;

e Lesdispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables ;

e Les souches de cheminées ;

e Les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur ;

e Lesgarde-corps dans la limite de 1,20 m et a condition d’étre traités a claire-voie.

Dispositions générales

¥ La hauteur maximum des constructions ne peut &tre supérieure a la distance séparant la facade de la construction
future de I'alignement opposé augmentée de 3 m (H=L+3) et sans dépasser les hauteurs maximales suivantes :
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Limite sur rue du terrain opposé
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emprise publique

e En secteur UAa, la hauteur maximum des constructions est limitée a 15 m a |'égout du toit ou a I'acrotére et a
18 m au faitage.

e En secteur UAb, la hauteur maximum des constructions est limitée a 9 m a I'’égout du toit ou a I'acrotere et a
12 m au faitage.

¥ La hauteur maximale doit tre respectée en tous points de la construction, y compris dans le cas de terrain en pente.

Dispositions particuliéres

¥ En limite séparative avec un terrain inscrit en zone UD, la hauteur des constructions est limitée 3 12 m.

¥ Afin de préserver les vues sur la cathédrale de Bourges, les hauteurs des constructions sont limitées dans des parties
de territoires des communes de Bourges et de Saint-Doulchard : les hauteurs des constructions sont plafonnées
dans les cones de vues repérés sur le plan mis en annexe 4 du reglement.

¥ Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics situés en-dehors des cones de vue
mentionnés ci-dessus, lorsque leurs caractéristiques techniques I'imposent.

¥ Pour les constructions existantes a la date d’approbation du PLUi dont la hauteur serait supérieure a la hauteur
maximale autorisée : les travaux d’extension doivent respecter les hauteurs maximales fixées ci-dessus ou s’inscrire
dans les héberges existantes.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere des
constructions

Article UA-9 : Aspect extérieur des constructions et des clotures

Des dispositions différentes de celles édictées aux paragraphes suivants peuvent étre autorisées ou imposées pour les
équipements d’intérét collectif et services publics, pour prendre en compte, notamment au regard de |'environnement
dans lequel ils s'insérent, les contraintes fonctionnelles et techniques propres a cet équipement, ainsi que I'affirmation
de son identité par une architecture signifiante.

Dispositions générales

»  Les constructions doivent s’insérer dans le patrimoine naturel et bati, par leur implantation leur volume, et leurs
couleurs extérieures.

% Les constructions nouvelles, les aménagements et les extensions doivent présenter une simplicité d’aspect et de
volume respectant I'environnement.

» Lesvolumes doivent s’adapter au relief du terrain. Les buttes de terre rapportées au pied d’une construction, en vue
d’en dissimuler un niveau (ou ayant pour effet de créer un faux sous-sol) sont interdites.

» Les citernes sont préférentiellement enterrées ou doivent étre implantées de maniére & ne pas étre visibles depuis
I’espace public.

Aspect et matériaux
¥ Les matériaux bruts (parpaings, carreaux de platre, briques creuses...) ne peuvent pas étre laissés apparents.

% Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver, de
fagon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractére des lieux.
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¥ Les enduits et les peintures de ravalement doivent s’harmoniser avec I’environnement : les revétements et I’'emploi
de couleurs apportant des notes discordantes dans I'environnement immédiat ou le paysage sont interdits.

Facades

» Toutes les facades de constructions doivent étre traitées avec le méme soin en harmonie entre elles, y compris les
murs pignons.

¥ Les coffrets, compteurs doivent étre intégrés dans la construction ou les cldtures selon une logique de dissimulation.

¥ Les bardages d’aspect métallique et les bardages en bois doivent étre de teinte facilitant leur insertion paysagere.

Toitures

¥ Les toitures, y compris celles des annexes, doivent présenter une simplicité de volume, une unité de conception et
étre recouvertes de matériaux respectant les tons de I’environnement immédiat.

» Les couvertures d’aspect tdle ondulée, papier goudronné ou plaques en fibrociment sont interdites sur les
constructions principales et les annexes. En cas d’emploi de téles métalliques, celles-ci doivent étre traitées afin de
masquer leur aspect galvanisé.

»  Les éléments de dispositifs de production d’énergie solaire (panneaus, tuiles...) doivent s’inscrire dans la composition
d’ensemble du projet et étre parfaitement intégrés aux constructions.

»  Les cheminées doivent &tre traitées avec les matériaux et couleurs en harmonie avec ceux de la construction.

Clotures

»  L’aspect des cldtures sera traité en harmonie avec les constructions principales a édifier ou existantes.

¥ La hauteur totale des clétures n’excédera pas 2 m, portés a 2,50 m pour les piliers. La hauteur considérée est calculée
a partir du terrain naturel avant travaux au droit de la limite du terrain.

¥ Les cldtures a I'alignement ou sur rue seront constituées d’un mur plein magconné d’une hauteur minimum de 1 m
en secteur UAa et a une hauteur minimum de 0,60 m en secteur UAb.

¥ Les coffrets techniques doivent étre intégrés a la cldture.

» Ces dispositions peuvent ne pas s'appliquer pour répondre a des exigences de fonctionnement ou de sécurité
d’équipements d’intérét collectif.

» En périmétre de PPRi, il est fait renvoi aux prescriptions du PPRi lorsque celles-ci sont plus contraignantes que les
dispositions du présent réglement.

¥ Les clotures constituées de plaques de béton brut doivent étre teintées dans la masse.

Dispositions particuliéres

Restauration des constructions existantes :

»

»

»
»

L’architecture et la volumétrie des constructions anciennes ou présentant un intérét architectural doivent étre
respectées lors des ravalements et des réhabilitations.

Les nouveaux percements doivent s’intégrer dans la composition des facades (reprise des proportions, du rythme et
des éléments de modénature).

Les murs en pierre de taille prévus pour étre apparents doivent étre préservés.

Les éléments d’ornementation existants (modénatures, encadrements, corniches, céramique de fagade, ...) doivent
étre conservés et restaurés.

L’extension et la surélévation des constructions existantes :

»

Les extensions d’une construction existante doivent étre baties sur le méme principe que la construction principale
et doivent respecter leur volumétrie, afin de contribuer a établir ’'harmonie et la cohésion entre les différents corps
de la construction. Ces dispositions, peuvent ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine
dont l'intégration dans I’environnement naturel ou urbain aura été étudiée et justifiée.
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» Les éléments d’ornementation existants (modénatures, encadrements, corniches, céramique de fagade, ...) doivent
étre conservés et restaurés.

Article UA-10 : Conditions particulieres pour le patrimoine bati identifié

» Différentes constructions et ensembles batis protégés inventoriés au titre du patrimoine remarquable sont repérés
sur le plan de zonage et leurs possibilités d’évolution sont précisées dans I'annexe 1 du reglement.

»  Pour ces batiments et ensembles urbains, la démolition est interdite sauf pour des motifs d’hygiéne et de sécurité.

¥ Tous les travaux, y compris portant sur 'amélioration des performances énergétiques ou les ravalements, réalisés
sur des constructions, murs et cl6tures a protéger inventoriées comme patrimoine remarquable doivent mettre en
valeur ou améliorer les caractéristiques de ladite construction (volume, matériaux constructifs employés,
composition, ordonnancement, couleurs). Cette mise en valeur n’exclue pas les architectures contemporaines.

¥ Les extensions, quand elles sont autorisées, doivent notamment :

e Respecter la volumétrie des constructions.

e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales de la construction, et notamment la forme des
toitures, les modénatures, les baies en fagade, les menuiseries extérieures.

e Traiter les installations techniques de maniére a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

» Lestravaux et aménagements portant sur des constructions inscrites dans des « ensembles batis protégés » doivent
respecter les gabarits et implantations des constructions existantes.

e Les surélévations sont interdites.

e Les extensions sont possibles a condition de ne pas dénaturer la cohérence d’ensemble.

Article UA-11 : Obligations de performances énergétigues et environnementales des constructions

Les obligations de valorisation de toitures et d’aires de stationnement en production d’énergie renouvelable ou
végétalisation prévues aux articles L.171-4 du Code de la Construction ou de |'Habitation et L111-19-1 du Code de
I'urbanisme (ou articles s’y substituant) s’appliquent a tous les batiments concernés a partir de 500 m? d’emprise au sol.

Les obligations de valorisation de toitures et d’aires de stationnement en production d’énergie renouvelable ou
végétalisation prévues a I'article L111-18-1 du Code de I'urbanisme (ou article s’y substituant) s’appliquent aux batiments
concernés a partir de 500 m? d’emprise au sol.

Sous-section 2.3.: Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et
abords de construction

Article UA-12 : Obligations imposées en matiére de réalisation de surfaces éco-aménageables,
d’espaces libres, de plantation, d’aire de jeux et de loisirs

Dispositions générales

% La surface minimale a traiter en espaces verts est fixée a :
e Ensecteur UAa: 10 % de la surface du terrain ;
e Ensecteur UAb : 20 % de la surface du terrain.
»  Pour les lotissements dont la superficie du terrain & aménager est supérieure a 1 hectare, 10 % de la surface des

espaces communs doit étre traitée en espaces verts de pleine terre. Il n’est pas fixé de regles pour les terrains
inférieurs a 1 hectare.

¥ Cette surface devra, autant que possible, éviter d’étre morcelée.

» Toutefois, les toitures végétalisées et les surfaces semi-perméables peuvent étre comptabilisées dans le calcul des
espaces verts a hauteur de 50 % de leur surface, et sans dépasser 15 % de la surface du terrain.

¥ Les espaces libres doivent étre aménagés selon une composition paysagére soignée, adaptée a I'échelle du terrain
et aux lieux environnants. Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres des terrains voisins et
doit participer a I'amélioration de la trame végétale et a la gestion de I’eau pluviale.
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¥ Dans le cas ol la surface d'espaces verts avant-projet est inférieure ou égale aux seuils définis ci-dessus, les surfaces
d'espaces verts existantes devront étre maintenues ou compensées sur le terrain.

Plantations et aménagements paysagers

¥ La plantation d’un arbre de haute tige est exigée par tranche entamée de 200 m? d’espaces verts créés (incluant les
arbres existants conservés ou a planter). Le nombre minimal est arrondi au nombre entier supérieur.

¥ Lesaires de stationnement en surface comportant plus de 4 emplacements doivent étre plantées de haies arbustives
basses pour délimiter I'espace.

¥ Les aires de dépét et de stockage doivent étre masquées par la plantation d’un rideau végétal.

¥ La plantation d’espéces invasives identifiées par le Conservatoire Botanique National du Bassin Parisien est interdite
(cf. liste en annexe 3 du réglement).

NB : une liste des especes locales préconisées par I'Observatoire Régional de la Biodiversité Centre-Val de Loire et par le
Conservatoire Botanique National du Bassin Parisien est également disponible en annexe 3 du réglement.

Article UA-13 : Obligations imposées en faveur des continuités écologiques et des éléments de
paysage a protéger

Les arbres isolés et alignements d’arbres et haies protégés

» L’abattage ou toute autre atteinte a I'intégrité des éléments végétaux protégés est interdit, a I’exception :
e D’unrisque avéré sur la sécurité des personnes et des biens ou de mauvais état phytosanitaire ;
e Des élagages réalisés de fagon modérée ;
e De laréalisation d’un accés a une parcelle ou de la modification des dimensions d’une parcelle.

»  En cas d’abattage nécessaire, il est exigé :

e Dans le cas d’un arbre isolé : la replantation sur le terrain d’un arbre a développement équivalent par arbre
abattu ;

e Dans le cas d’un alignement d’arbres : la replantation d’un arbre a développement équivalent par arbre abattu
dans la continuité de I'alignement.

e Dans le cas des haies : toute destruction d’un linéaire de haie doit faire I'objet de compensation sous forme de
replantation d’un nouveau linéaire de haie d’une longueur au moins équivalente a la longueur du linéaire détruit.

Les espaces écologique et/ou paysaqé protégé (EPP)

¥ Ils doivent &tre conservés. Les arbres présents sur le terrain ne peuvent pas étre abattus sauf en cas de risque avéré
sur la sécurité des personnes et des biens ou de mauvais état phytosanitaire. En cas d’abattage nécessaire, il est
exigé la replantation d’un arbre a développement équivalent sur le terrain par arbre abattu ou toute autre plantation
de surface équivalente favorable au développement de la biodiversité.

» Aucune construction n’est autorisée, 3 I’exception des extensions des constructions existantes, des annexes, des
abris de jardin ou les clétures, sous réserve qu’ils soient situés a la périphérie des espaces écologiques et/ou paysagés
protégés, ne portant pas atteinte a leur intégrité.

Dans ce cas, la suppression d’arbres dans un espace paysager protégé doit étre compensée par la replantation
d’arbres de développement équivalent sur le terrain ou toute autre plantation de surface équivalente favorable au
développement de la biodiversité.
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Les espaces boisés classés

»

Tout changement d’affectation ou tout mode d’occupation du sol de nature a compromettre la conservation ou la
création des boisements est interdit. Les défrichements sont irrecevables. Les coupes ne sont possibles que dans le
cadre d’une gestion forestiére et doivent faire I'objet de déclaration préalable.

Néanmoins, en dehors des secteurs disposant d’un plan de gestion forestiere, I'abattage d’arbres situés dans ces
espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’expertise
phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. Dans ces cas, une compensation est exigée par la replantation
d’un arbre a développement équivalent dans le périmetre de I'espace protégé ou a proximité immédiate, s'il est
démontré que la replantation au sein du périmeétre est impossible.

Article UA-14 : Obligations imposées pour la gestion et I’écoulement des eaux pluviales

»

»
»

Toute construction ou installation ou aménagement doit s’équiper d’un dispositif de collecte et de traitement des
eaux pluviales, adapté a sa destination et a son importance, afin que la qualité des eaux pluviales rejetées soit
compatible avec la protection du milieu récepteur (milieu naturel ou réseau public de collecte des eaux pluviales le
cas échéant).

Les eaux pluviales doivent étre recueillies séparément des eaux usées.

Les modalités de gestion des eaux pluviales, et de raccordement au réseau public de collecte des eaux pluviales le
cas échéant, doivent étre conformes aux réglements d’assainissement des eaux pluviales en vigueur.

Dispositions générales

»

»

L'infiltration ou le stockage dans I'unité fonciere de I'assiette du projet doivent étre les solutions recherchées pour
la gestion des eaux pluviales recueillies sur le terrain.

En cas de difficultés d’infiltration sur le site du projet, ou d’une surface trop faible pour assurer la retenue d’'un
volume suffisant, il sera demandé la mise en ceuvre de dispositions techniques limitant le volume des eaux pluviales
a rejeter hors du terrain (espaces verts de pleine-terre, noues plantées, etc...) et limitant ou écrétant le débit de ces
eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, etc...).

Le rejet de I'excédent non infiltrable doit étre dirigé de préférence vers le milieu naturel.

En cas de nécessité, un raccordement au réseau public de collecte des eaux pluviales peut éventuellement étre
envisagé, si celui-ci existe a proximité immédiate du terrain. Les eaux pluviales qui y sont dirigées doivent I'étre par
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des dispositifs appropriés. L’autorisation de raccordement dépend des capacités hydrauliques du réseau. Ce
raccordement reste a la charge exclusive du pétitionnaire.

¥ Enl'absence d’autre indication, le débit de fuite maximum admissible en sortie de I'unité fonciére doit étre limité a
3 1/s/ha (3 litres par seconde et par hectare de projet).

» Pour le dimensionnement des ouvrages, le niveau de protection retenu est au moins la période de retour de 10 ans.
Le service gestionnaire se réserve le droit de définir une période de retour de protection plus contraignante que la
décennale en fonction du contexte et des enjeux.

% Aires de stationnement : les espaces de stationnement extérieurs sont congus de fagon a limiter I'imperméabilisation
des sols par :

e Laréduction des emprises des voies de circulation recouvertes d'une couche de roulement ;
e L'utilisation de matériaux stabilisés ou toute technique favorisant la pénétration des eaux dans le sol ;
e Larecherche d'une conception adaptée a la topographie des lieux et a la bonne utilisation au sol.

¥ Les eaux pluviales susceptibles d'étre polluées (aux hydrocarbures et/ou aux métaux lourds, par le ruissellement sur
parkings par exemple) peuvent étre soumises a des conditions de pré-traitement avant leur rejet en milieu naturel
ou dans le réseau public le cas échéant.

Dispositions particuliéres

» Les aménagements permettant I'infiltration des eaux pluviales ne s'imposent pas sur chaque terrain privé, dans le
cas d’'une opération d’aménagement d’ensemble proposant des aménagements collectifs de gestion des eaux
pluviales qui présentent des qualités paysagéres et environnementales.

» La récupération des eaux de pluie, pour des usages autres qu’alimentaires, est autorisée dans le respect des
dispositions de I'arrété interministériel du 21 ao(t 2008 ou du texte le remplagant, des réglements en vigueur du
service de distribution de '’eau potable et du service d'assainissement des eaux pluviales.

» Dans les périmétres de protection de captages faisant 'objet d’une DUP (cf. annexe 2 du réglement), il est fait
renvoi aux prescriptions de la servitude d’utilité publique.

Sous-section 2.4. : Stationnement

Article UA-15 : Obligation de réalisation d’aires de stationnement

Champ d’application

¥ Les régles applicables aux constructions ou établissements non prévus dans le tableau et les dispositions ci-dessous
sont celles qui s’appliquent aux établissements qui leur sont le plus directement assimilables.

» Chaque fois qu’une construction comporte plusieurs destinations, le nombre total des places de stationnement
exigibles sera déterminé en appliquant a chacune d’entre elles la norme qui lui est propre.

¥ Le calcul des places de stationnement est effectué par tranche compléte de surface de plancher ou est arrondi a
I'unité inférieure.

Dispositions générales

Normes de stationnement automobile pour les constructions nouvelles et extensions de constructions existantes :

» Des places de stationnement doivent &tre réalisées en répondant aux normes ci-dessous, calculées au prorata de la
surface de plancher créée ou au prorata du nombre de logements, de chambres, etc...

¥ Le stationnement des véhicules de livraisons doit pouvoir se faire en dehors de I'espace public.

» La pente d’une rampe d’accés 3 un parking en sous-sol doit &tre aménagée de maniere a donner de la visibilité a
I’extérieur avant de déboucher sur un espace public.
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Destination de la construction

Logement

Norme minimale exigée de stationnement automobile

Pour les logements collectifs :

e Aumoins 1 place pour les typologies T1 a T4 comprises,
e  Au moins 2 places pour les typologies T5 et plus,

Pour les logements individuels :

e Au moins 1 place par logement si surface de plancher
inférieure ou égale 3 100 m?, sans dépasser 2 places par
logement.

e 2 places par logement si surface de plancher supérieure a 100

m?2,

Logement social

0,5 place par logement

Hébergement

1 place pour 4 chambres
Ou 1 place pour 4 logements selon la nature de I’'hébergement

Artisanat - Commerce de détail

- Surface de plancher inférieure a 300 m? : il n’est pas fixé de norme
- Autres cas : 1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Restauration

Il n’est pas fixé de norme

Activités de service avec accueil de clientele

1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Hotels et autres hébergements touristiques

1 place pour 3 chambres/appartements

Cinéma

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des besoins
nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de fonctionnement,
le nombre et le type d'utilisateurs et sa localisation.

Locaux et bureaux des administrations
publiques et assimilés

1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Locaux techniques et industriels des

administrations publiques et assimilés

Le nombre de places doit étre en rapport avec I'usage prévu du local

Etablissements d’enseignement, santé et
action sociale

- Santé : 1 place pour 4 chambres
- Enseignement : 1 place pour 2 salles d’enseignement

Salles d’art et de spectacle

Equipements sportifs

Lieux de culte et autres équipements
recevant du public

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des besoins
nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de fonctionnement,
le nombre et le type d'utilisateurs et sa localisation.

Bureau

1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Centre de congres et d’exposition

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des besoins
nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de fonctionnement,
le nombre et type d'utilisateurs et sa localisation.

Dispositions particuliéres

>

Les obligations en matiere de stationnement automobile peuvent étre réduites de 25 % au maximum en
contrepartie de la mise a disposition de 20 % des places de stationnement du projet réservées a des véhicules
électriques munis d'un dispositif de recharge adapté et/ou des véhicules propres en auto-partage. Une signalisation
spécifique devra matérialiser ces emplacements.

Dans les lotissements, la gestion du stationnement se fera au sein du projet et sera adaptée a la typologie des
logements a créer. Afin de limiter la circulation sur le site, un stationnement groupé est a privilégier en entrée

d’opération.

Pour les changements de destination ou division d’immeubles générant la création de plus de 3 logements et/ou
d’appartements/chambres a destination d’hdtel ou meublé de tourisme, il est exigé 0,5 place de stationnement par
logement/appartement/chambre ou meublé de tourisme créé. Au-dela de 10 logements/appartements/chambres
créés, il est exigé 1 place par logement/appartement/chambre créé.
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Normes de stationnement des vélos pour les constructions nouvelles, extensions et changements de destination (ligne
5 du tableau) de constructions existantes :

L'espace destiné au stationnement sécurisé des vélos doit :

» Etre couvert et se situer sur la méme unité fonciere que le batiment,
» Etreidentifié avec une signalétique adaptée sur fagade et/ou au sol,
» Etre équipé de mobiliers adaptés (appuis-vélos ou arceaux).

Il est compté une surface minimum de 1,50 m? par place dédiée aux vélos. A partir de 10 vélos cette moyenne peut étre

ramenée a 1 m2.

Destination de la construction

Norme minimale exigée de stationnement vélo

Logement

Pour les constructions ou extensions créant au moins 2 logements :

Au moins 1 place pour les typologies T1 et T2,
Au moins 2 places pour les typologies T3 et plus,

Activités des secteurs primaires,
secondaires ou tertiaires,
Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
publiques et assimilés,
Etablissement d'enseignement,
de santé et d'action sociale,
salles d'art et de spectacles,
Equipements sportifs, lieux de
culte,

Autres équipements recevant
du public

Au minimum 15 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Artisanat et commerce de détail,
Restauration,

Activités de  services ou
s'effectue I'accueil d'une
clientéle,

Cinéma

Au minimum 10 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Hébergement,
Hotels,

Autres hébergement
touristiques

Au minimum 5 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Batiments  existants  faisant
I'objet d'un changement de
destination pour du logement
collectif, du bureau, de
|'artisanat, du commerce ou de
I'activité de service et disposant
ou créant un parc de
stationnement automobile de
plus de 5 places.

Au minimum 10 % du nombre de places de stationnement automobile, avec un
minimum de 3 places vélos. La couverture des emplacements vélos n'est pas exigée.
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Section 3 : Equipements et réseaux

Article UA-16 : Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’acces aux

voies publiques

Conditions de desserte des terrains par des voies publiques ou privées

»

Pour étre constructibles, les terrains doivent étre desservis par des voies publiques ou privées ouvertes a la
circulation automobile, soit directement, soit le cas échéant, par I'intermédiaire d'un passage sur un terrain voisin
(consenti ou obtenu en application de |'article 682 du Code Civil).

Les voies de desserte doivent répondre a I'importance et a la destination des constructions a édifier, notamment en
ce qui concerne la commodité, la sécurité de la circulation et des acces, ainsi que les moyens d’approche permettant
une lutte efficace contre I'incendie.

En cas de terrain desservis par plus d’une voie (terrain d’angle ou traversant), il peut lui étre imposé un seul acces,
sur la voie offrant les meilleures conditions de fonctionnement et de sécurité.

Les voies en impasse doivent étre évitées. En cas d’'impossibilité technique au regard de la configuration du terrain
et de son voisinage immédiat, la voie en impasse doit présenter a son extrémité un aménagement spécial permettant
aux véhicules de faire demi-tour.

Les voies a créer doivent présenter les caractéristiques minimales suivantes :
e Etre réalisées en matériaux et procédés garantissant leur pérennité a long terme ;

e Avoir une largeur d’emprise minimale de voie de 8 m, ramenée a 4.5 m dans le cas d’une voie partagée, de zones
30 ou de zones de rencontre et a 3.5 m dans le cas de voie a sens unique ou en impasse,

Aucun acces automobile ne peut étre autorisé :

e Sur les voies publiques ayant le statut de route express, nationale, ou départementale en dehors des points
prévus et aménagés a cet effet, sauf sur autorisation du gestionnaire de voirie ;

e Anpartir des voies affectées exclusivement aux piétons et aux cycles (celles-ci peuvent néanmoins étre traversées
par des acces automobiles).

Conditions d’accés aux voies ouvertes au public

»

Les opérations groupées créant plus de 2 lots en second rideau doivent avoir une voie de desserte commune
répondant aux caractéristiques présentées ci-apres.

Lot 1 tot2 Lot 3 SECOND RIDEAU

PREMIER RIDEAU

voie de desserte

WVOIE

Les caractéristiques des acceés doivent permettre de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la défense contre
I'incendie et de la protection civile.

S’agissant des voies nationales et départementales, des restrictions émanant des gestionnaires de voirie peuvent
s’appliquer.

PLUi Bourges Plus / Réglement écrit



45 Réglement ZONES U

Article UA-17 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Défense incendie

¥ La défense incendie doit &tre assurée par un dispositif, public ou privé, conforme aux prescriptions du Réglement
départemental de la défense extérieure contre I'incendie en vigueur.

Alimentation en Eau potable

» Toute construction ou installation nouvelle susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre
desservie par un réseau de distribution public présent au droit du terrain et conforme aux réglements en vigueur.

Assainissement des eaux usées

Dispositions générales :
% Les eaux usées doivent &tre recueillies séparément des eaux pluviales.

» Toute construction ou installation nouvelle doit &tre raccordée par des canalisations souterraines au réseau collectif
d’assainissement d’eaux usées conformément au réglement d’assainissement collectif des eaux usées.

» Le déversement d’eaux usées, autres que domestiques, dans le réseau public d’assainissement des eaux usées doit
faire I'objet d’une autorisation préalable, et peut étre subordonnée a la réalisation d’un prétraitement approprié.

» En I'absence d’un réseau collectif d’assainissement des eaux usées et & défaut de sa réalisation dans la durée de
validité de l'autorisation de construire, toutes les eaux usées doivent étre dirigées par des canalisations souterraines
sur des dispositifs autonomes de traitement et d’évacuation conformes au réglement du service d’assainissement
non collectif et a la réglementation en vigueur. Ces dispositifs doivent étre congus de fagon a étre mis hors circuit et
la construction directement raccordée au réseau collectif lorsque que cela sera possible.

Dispositions particuliéres :

¥ Dans les périmétres de protection de captages faisant I'objet d’une DUP (cf. annexe 2 du réglement et annexe 6.4
du PLUI), il est fait renvoi aux prescriptions de la servitude d’utilité publique.

Gestion des eaux pluviales

Voir article UA-14.

Réseau de chaleur

» Dans le périmeétre du réseau de chauffage urbain annexé au présent réglement (annexe 7), toute construction
nouvelle chauffée, générant une surface de plancher supérieure a 500 m? et a destination d’habitat collectif,
d’équipement d’intérét collectif et services publics, de commerce et d’activité de service ou d’autres activités des
secteurs primaire, secondaire ou tertiaire, doit étre raccordée au réseau de chaleur urbain, sauf avis contraire du
gestionnaire de réseau.

» Cette obligation s’applique également aux opérations groupées nouvelles de plus de 5 logements ou lots disposant
d’un chauffage collectif sauf avis contraire du gestionnaire de réseau.

Communications électroniques, réseau électrique, éclairage public et autres réseaux d’énergie

» Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication (téléphonie,
internet...) doivent étre congus en souterrain sur le terrain jusqu’au point de raccordement avec le réseau public
situé en limite de propriété, sauf impossibilité technique démontrée.

» Doivent étre prévues dans les fagades ou les cldtures, les réservations pour les coffrets d’alimentation en électricité
et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.

» Les voies de desserte a réaliser et destinées & étre ouvertes a la circulation piétonne ou motorisée doivent &tre
équipées d’un systeme d’éclairage public.

Stockage et collecte des déchets

¥ Les containers a déchets doivent pouvoir étre stockés sur le terrain d’assiette du projet.

» Pour les opérations de plus de 20 logements, un espace minimum de 5 m? sera aménagé pour accueillir la ou les
bennes de collecte collectives.
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ZONE UB

UB Secteur urbain mixte, identifié uniquement a Bourges et Saint-Doulchard

Section 1 : Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Article UB-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

Sont interdits :

Les constructions a destination d’exploitation agricole et forestiere ;

Les constructions a destination de commerces de gros ;

Les constructions a destination d’industrie ;

Les constructions a destination d’entrep6t ;

Les constructions a destination de cuisine dédiée a la vente en ligne ;

Les installations classées pour la protection de I’'environnement soumises a autorisation ;

La création de terrain de camping et de parc résidentiel de loisirs, ainsi que 'aménagement de terrains destinés
aI’hivernage des caravanes, des résidences mobiles de loisirs, des habitations légéres de loisirs et des résidences
démontables a vocation d’habitat permanent ;

L'installation permanente de caravanes, de résidences mobiles, d’habitations légéres de loisirs ou de résidences
démontables a vocation d’habitat permanent ;

Les dépbts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de véhicules non liés a une autre
destination autorisée dans la zone ou non liés a I'exploitation d’un service public ;

L'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés ;
Les installations d’éoliennes ;

Toutes constructions, installations, aménagements ou activités susceptibles de générer des nuisances
notamment sonores, visuelles, acoustiques ou olfactives pour le voisinage ou des difficultés de circulation ;

Les carriéres.

Dispositions particuliéres

Dans les linéaires commerciaux définis au document graphique du réglement, les changements de destination des locaux
situés au rez-de-chaussée des immeubles pour une destination différente de I'artisanat, le commerce de détail et les
activités de services ol s’effectue I'accueil d’une clientéle sont interdits.

Article UB-2 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités limités ou soumis a

conditions

Les constructions, les aménagements, les installations et les travaux énumérés ne sont autorisés que dans le cadre du
respect des conditions et des limitations décrites.

» Les constructions, installations et aménagements a destination d’artisanat a condition que leur implantation ne
présente pas de risques ni de nuisances pour les voisins.

» Sur les communes de Bourges, Saint-Doulchard, Saint-Germain-du-Puy, Trouy et La Chapelle-Saint-Ursin : les
constructions a destination de commerce de détail sont autorisées a condition que leur surface de vente ne dépasse
pas 300 m2. Cette surface maximum de vente est portée 3

1 000 m? dans les secteurs couverts par un périmétre de polarité commerciale de proximité ;
5000 m?2 dans les secteurs couverts par un périmeétre de polarité commerciale principale

» Les installations de panneaux photovoltaiques au sol a condition :

Qu’une construction soit déja présente sur le terrain
Que I'emprise au sol des installations ne dépasse pas 50 m2.
Que la hauteur des installations ne dépasse pas 2.5 metres.
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» Les affouillements et exhaussement des sols 3 condition d’é&tre nécessaire, selon les cas :
e Aux destinations, usages ou activité autorisés dans la zone ;
e Ades aménagements paysagers ;
e Adesaménagements hydrauliques (rétention des eaux pluviales par exemple) ;
e A des travaux d’infrastructures routieres, de transports collectifs, de circulation douce ou d’aménagement
d’espace public;
e Alaréalisation de recherches archéologiques.

»  L’ensemble des constructions et travaux autorisés dans la zone doivent répondre aux conditions suivantes :

e Que soient mises en ceuvre toutes les dispositions utiles pour les rendre compatibles avec les milieux
environnants ;

e D’une bonne compatibilité avec les réseaux d’infrastructures et d’assainissement.

Article UB-3 : Conditions particulieres en faveur de la mixité sociale et fonctionnelle

Il n’est pas fixé de régle.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere des
constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

Article UB-4 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour 'application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la composition
de fagade et du respect des normes relatives a la circulation et la sécurité routieres :

e Les éléments de modénature, les marquises et les auvents de moins de 0,80 m de profondeur ainsi que les
balcons et les loggias de moins de 1.20 m de profondeur ;

e Lesouvrages enterrés ;

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi et implantées en recul, les
dispositifs techniques nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a la production d’énergies
renouvelables.

Dispositions générales

» Les constructions peuvent étre implantées a 'alignement existant ou futur des voies et emprises publiques ou en
recul.

» Encasderecul :
e  Celui-ci ne peut étre supérieura5m;

e Un mur de cl6ture est exigé en limite de I'alignement.

Dispositions particuliéres

» Lafacade a I'alignement peut avoir un recul supérieur a 5 m sur 30 % de son linéaire au maximum.

¥ Saint-Doulchard : les nouvelles constructions situées avenue des Prés le Roi et avenue d’Orléans sont autorisées
uniquement dans une bande de 50 m comptés depuis I'espace public.

» Des implantations différentes peuvent étre autorisées ou imposées dans les cas suivants :
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e Lorsque cette implantation est justifiée par
I'intérét d’une cohérence avec l'implantation des
constructions principales implantées sur I'un des
terrains limitrophes. En cas d’implantation avec
un recul supérieur a la régle pour tenir compte de
I'implantation de constructions voisines, c’est la
référence de la construction la plus proche de recul de la construction

. . : 1- 54
I’alighement qui sera pris en compte ; T | la plus proche de
- . - — I'alignement

V777 Construction existante
v/ Construction neuve

e En cas d’opération d’ensemble d’au moins 5 logements ou lots a construire, lorsque I'implantation résulte d’un
choix de composition ou d’intégration inscrit dans le réglement propre a I'opération d’aménagement ;

e  Pour mettre en valeur un élément de patrimoine bati ou végétal repéré sur le plan de zonage ;
e Encas dimpossibilité technique liée a la topographie, ou géotechnique ou aux raccordements aux réseaux.

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.

» Les piscines doivent s'implanter en respectant un recul minimum de 10 m par rapport a l'alignement existant ou
futur des voies et emprises publiques. Ce recul est ramené a 3 m lorsque I'implantation d’une construction principale
existante a la date d’approbation du PLUi ne permet pas I'application de la regle.

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLUi ne respectant pas les régles définies au
présent article, les extensions, surélévations ou améliorations peuvent étre effectuées, a condition qu’elles
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle : c’est-a-dire réalisées dans le prolongement ou
en avancée des murs existants.

Article UB-5 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour 'application de la regle :
e Leséléments de modénature, marquises, auvents, débords de toiture ;
e Les perrons non clos et escaliers d’acces extérieurs ;
e Lesterrasses de moins de 60 cm de hauteur par rapport au niveau du sol nature ;
e Lesouvrages enterrés ;
e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par I’extérieur ou a la production d’énergies renouvelables.

Dispositions générales

¥ Les constructions peuvent s'implanter en limite(s) séparative(s) ou en retrait.

¥ En cas de retrait total ou partiel, la distance minimale a respecter sera au moins égale a la moitié de la hauteur
mesurée a I’égout du toit ou a I'acrotére de la construction a implanter, sans étre inférieure a 3 m.

» Au-deld d’une bande de 20 m comptés perpendiculairement a la limite de I'alignement seules les parties de
constructions d’une hauteur totale inférieure ou égale a 3,50 m, et dont la pente de la toiture n’excede pas 45°,
peuvent étre implantées sur les limites séparatives.

Dispositions particuliéres

¥ Pour les constructions implantées sur une seule limite séparative latérale ou en retrait, la continuité de I'alignement
bati doit étre assurée par une cléture magonnée.

» I n’est pas fixé de régle pour les constructions a destination d’équipements d’intérét collectif et services publics dont
la hauteur totale n’excéde pas les hauteurs maximales autorisées dans la zone, les annexes lorsque leur hauteur
totale n’excede pas 2,50 m et les abris de jardin.
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¥ Les bassins de piscines non couvertes doivent &tre implantés en respectant un retrait minimum de 2 m par rapport
aux limites séparatives.

» Dans le cas de constructions existantes 3 la date d’approbation du PLUi ne respectant pas les régles définies au
présent article, les extensions, surélévations ou améliorations peuvent étre effectuées, a condition qu’elles
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la régle : c’est-a-dire étre réalisés dans le prolongement
ou en retrait des murs existants.

» Lesantennes relais au sol et leurs équipements techniques doivent s'implanter a une distance minimale de 8 metres
des limites séparatives avec les terrains classés en zones UA, UB, UC, UD, UN et 1AUD.

Article UB-6 : Implantation des constructions par rapport aux autres constructions sur une méme
propriété
% Lorsque les constructions principales réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant

les fagades en vis-a-vis doit étre au moins égale a la moitié de la hauteur a I'égout du toit ou a I'acrotéere de la
construction la plus haute a édifier (L = H/2) avec un minimum de 6 m.

» Il nest pas fixé de régle pour les constructions autres que principales.

v

Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

» Dans le cas de constructions existantes 3 la date d’approbation du PLUi ne respectant pas les régles définies au
présent article, les extensions, surélévations ou améliorations peuvent étre effectuées, a condition qu’elles
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle : c’est-a-dire étre réalisées dans le prolongement
ou en retrait des murs existants.

Article UB-7 : Emprise au sol des constructions

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :
e Lesornements tels que les éléments de modénature et les marquises d’un débord maximum de 1 m;
e Les balcons d’une profondeur maximum de 1,20 m ;
e Lesdébords de toiture lorsqu’ils ne sont pas soutenus par des poteaux ou des encorbellements ;
e Lesterrasses de moins de 60 cm de hauteur par rapport au niveau du sol naturel ;
e Lesouvrages enterrés ;

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a I'isolation thermique par I'extérieur ou a la production d’énergies renouvelables (sauf installations
au sol).

Dispositions générales

» L’emprise au sol maximum des constructions est fixée a :
e  Pour les terrains d’une surface supérieure 3 500 m? : 60 % de la surface du terrain ;

e  Pour les terrains d’une surface inférieure ou égale a 500 m? : 70 % de la surface du terrain

Dispositions particuliéres

¥ Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

¥ Pour les constructions existantes a la date d’approbation du PLUi et dont 'emprise au sol serait supérieure 2 la régle
maximale autorisée ci-dessus: les travaux d’extension générant de I'emprise au sol sont autorisés pour les
constructions a destination d’habitation de moins de 100 m? d’emprise au sol existante, et dans la limite de + 30 %
de I'emprise au sol batie initiale.

Article UB-8 : Hauteur des constructions

Champ d’application

Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur maximale autorisée :
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e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ;

e Lesdispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables ;

e Lessouches de cheminées;

e Les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur ;

e Lesgarde-corps dans la limite de 1,20 m et a condition d’étre traités a claire-voie.

Dispositions générales

»

»

La hauteur maximum des constructions ne peut étre supérieure a la distance séparant la fagade de la construction
future de I'alignement opposé augmentée de 3 metres (H=L+3) et sans dépasser 12 m a I'égout du toit ou a I'acrotére
et 15 m au faitage.

La hauteur maximale doit étre respectée en tous points de la construction, y compris dans le cas de terrain en pente.

Dispositions particuliéres

»
»

En limite séparative avec un terrain inscrit en zone UD, la hauteur des constructions est limitée a 12 m.

Afin de préserver les vues sur la cathédrale de Bourges, les hauteurs des constructions sont limitées dans des parties
de territoires des communes de Bourges et de Saint-Doulchard : les hauteurs des constructions sont plafonnées
dans les cones de vues repérés sur le plan mis en annexe 4 du reglement.

Il n"est pas fixé de regle pour les équipements d’intérét collectif et services publics situés en-dehors des cénes de vue
mentionnés ci-dessus, lorsque leurs caractéristiques techniques I'imposent.

Pour les constructions existantes a la date d’approbation du PLUi dont la hauteur serait supérieure a la hauteur
maximale autorisée : les travaux d’extension doivent respecter les hauteurs maximales fixées ci-dessus ou s’inscrire
dans les héberges existantes.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere des
constructions

Article UB-9 : Aspect extérieur des constructions et des clotures

Des dispositions différentes de celles édictées aux paragraphes suivants peuvent étre autorisées ou imposées pour les
équipements d’intérét collectif et services publics, pour prendre en compte, notamment au regard de |'environnement
dans lequel ils s'insérent, les contraintes fonctionnelles et techniques propres a cet équipement, ainsi que I'affirmation
de son identité par une architecture signifiante.

Dispositions générales

»

»

»

Les constructions doivent s’insérer dans le patrimoine naturel et bati, par leur implantation leur volume, et leurs
couleurs extérieures.

Les constructions nouvelles, les aménagements et les extensions doivent présenter une simplicité d’aspect et de
volume respectant I'environnement.

Les volumes doivent s’adapter au relief du terrain. Les buttes de terre rapportées au pied d’une construction, en vue
d’en dissimuler un niveau (ou ayant pour effet de créer un faux sous-sol) sont interdites.

Les citernes sont préférentiellement enterrées ou doivent étre implantées de maniére a ne pas étre visibles depuis
I’espace public.

Aspect et matériaux

>
>

Les matériaux bruts (parpaings, carreaux de platre, briques creuses...) ne peuvent pas étre laissés apparents.

Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver, de
fagon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractére des lieux.

Les enduits et les peintures de ravalement doivent s’harmoniser avec I’environnement : les revétements et I’'emploi
de couleurs apportant des notes discordantes dans I’environnement immédiat ou le paysage sont interdits.
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Facades

» Toutes les facades de constructions doivent étre traitées avec le méme soin en harmonie entre elles, y compris les
murs pignons.

¥ Les coffrets, compteurs doivent étre intégrés dans la construction ou les cldtures selon une logique de dissimulation

¥ Les bardages d’aspect métallique et les bardages en bois doivent étre de teinte facilitant leur insertion paysageére.

Toitures

» Les toitures, y compris celles des annexes, doivent présenter une simplicité de volume, une unité de conception et
étre recouvertes de matériaux respectant les tons de I’environnement immédiat.

» Les couvertures d’aspect tdle ondulée, papier goudronné ou plaques en fibrociment sont interdites sur les
constructions principales et les annexes. En cas d’emploi de téles métalliques, celles-ci doivent étre traitées afin de
masquer leur aspect galvanisé.

» Les éléments de dispositifs de production d’énergie solaire (panneaus, tuiles...) doivent s’inscrire dans la composition
d’ensemble du projet et étre parfaitement intégrés aux constructions.

»  Les cheminées doivent &tre traitées avec les matériaux et couleurs en harmonie avec ceux de la construction.

Clotures

»  L’aspect des cldtures sera traité en harmonie avec les constructions principales a édifier ou existantes.

¥ La hauteur totale des clétures n’excédera pas 2 m, portés a 2,50 m pour les piliers. La hauteur considérée est calculée
a partir du terrain naturel avant travaux au droit de la limite du terrain.

» Les clotures a I'alignement ou sur rue seront constituées d’un muret plein magonné d’une hauteur maximum de
1,20 m portée a 1,60 m sur la commune de Saint-Doulchard. Tout dispositif implanté au-dessus de 1,20 m ou 1,60 m
sur la commune de Saint-Doulchard doit étre ajouré.

¥ Les coffrets techniques doivent étre intégrés a la cldture.

» Ces dispositions peuvent ne pas s’appliquer pour répondre a des exigences de fonctionnement ou de sécurité
d’équipements d’intérét collectif.

» En périmétre de PPRi, il est fait renvoi aux prescriptions du PPRi lorsque celles-ci sont plus contraignantes que les
dispositions du présent réglement.

¥ Les clotures constituées de plaques de béton brut doivent étre teintées dans la masse.

Dispositions particuliéres

Restauration des constructions existantes :

»

»

»
»

L’architecture et la volumétrie des constructions anciennes ou présentant un intérét architectural doivent étre
respectées lors des ravalements et des réhabilitations.

Les nouveaux percements doivent s’intégrer dans la composition des fagades (reprise des proportions, du rythme et
des éléments de modénature).

Les murs en pierre de taille prévus pour étre apparents doivent étre préservés.

Les éléments d’ornementation existants (modénatures, encadrements, corniches, céramique de fagade, ...) doivent
étre conservés et restaurés.

L’extension et la surélévation des constructions existantes :

»

Les extensions d’une construction existante doivent étre baties sur le méme principe que la construction principale
et doivent respecter leur volumétrie, afin de contribuer a établir I'harmonie et la cohésion entre les différents corps
de la construction. Ces dispositions, peuvent ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine
dont l'intégration dans I’'environnement naturel ou urbain aura été étudiée et justifiée.

Les éléments d’ornementation existants (modénatures, encadrements, corniches, céramique de facade, ...) doivent
étre conservés et restaurés.
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Article UB-10 : Conditions particuliéres pour le patrimoine bati identifié

» Différentes constructions et ensembles batis protégés inventoriés au titre du patrimoine remarquable sont repérés
sur le plan de zonage et leurs possibilités d’évolution sont précisées dans I'annexe 1 du reglement.

»  Pour ces batiments et ensembles urbains, la démolition est interdite sauf pour des motifs d’hygiéne et de sécurité.

» Tous les travaux, y compris portant sur 'amélioration des performances énergétiques ou les ravalements, réalisés
sur des constructions, murs et cl6tures a protéger inventoriées comme patrimoine remarquable doivent mettre en
valeur ou améliorer les caractéristiques de ladite construction (volume, matériaux constructifs employés,
composition, ordonnancement, couleurs). Cette mise en valeur n’exclue pas les architectures contemporaines.

» Les extensions, quand elles sont autorisées, doivent notamment :
e Respecter la volumétrie des constructions.

e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales de la construction, et notamment la forme des
toitures, les modénatures, les baies en facade, les menuiseries extérieures.

e Traiter les installations techniques de maniére a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

» Lestravaux et aménagements portant sur des constructions inscrites dans des « ensembles batis protégés » doivent
respecter les gabarits et implantations des constructions existantes.

e Les surélévations sont interdites.

e Les extensions sont possibles a condition de ne pas dénaturer la cohérence d’ensemble.

Article UB-11 : Obligations de performances énergétiques et environnementales des constructions

Les obligations de valorisation de toitures et d’aires de stationnement en production d’énergie renouvelable ou
végétalisation prévues aux articles L.171-4 du Code de la Construction ou de I’'Habitation et L.111-19-1 du Code de
I'urbanisme (ou articles s’y substituant) s’appliquent a tous les batiments concernés a partir de 500 m? d’emprise au sol.

Sous-section 2.3.: Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et
abords de construction

Article UB-12 : Obligations imposées en matiére de réalisation de surfaces éco-aménageables,
d’espaces libres, de plantation, d’aire de jeux et de loisirs

Dispositions générales

»  La surface minimale a traiter en espaces verts de pleine terre est fixée 3 :
e  Pour les terrains d’une surface supérieure 8 500 m? : 30 % de la surface du terrain ;

e Pour les terrains d’une surface inférieure ou égale & 500 m? : 20 % de la surface du terrain.

» Pour les lotissements dont la superficie du terrain & aménager est supérieure a 1 hectare, 15 % de la surface des
espaces communs doit étre traitée en espaces verts de pleine terre. Il n’est pas fixé de regles pour les terrains
inférieurs a 1 hectare.

» Cette surface devra, autant que possible, éviter d’étre morcelée.

» Toutefois, les toitures végétalisées et les surfaces semi-perméables peuvent étre comptabilisées dans le calcul des
espaces verts a hauteur de 50 % de leur surface et sans dépasser 15 % de la surface du terrain.

% Les espaces libres doivent &tre aménagés selon une composition paysagére soignée, adaptée a I’échelle du terrain
et aux lieux environnants. Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres des terrains voisins et
doit participer a I'amélioration de la trame végétale et a la gestion de I'eau pluviale.

» Dans le cas ol la surface d'espaces verts avant-projet est inférieure ou égale aux seuils définis ci-dessus, les surfaces
d'espaces verts existantes devront étre maintenues ou compensées sur le terrain.

Plantations et aménagements paysagers

» La plantation d’un arbre de haute tige est exigée par tranche entamée de 200 m? d’espaces verts créés (incluant les
arbres existants conservés ou a planter). Le nombre minimal est arrondi au nombre entier supérieur.
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¥ Lesaires de stationnement en surface comportant plus de 4 emplacements doivent étre plantées de haies arbustives
basses pour délimiter I'espace.

¥ Les aires de dépét et de stockage doivent étre masquées par la plantation d’un rideau végétal.

¥ La plantation d’espéces invasives identifiées par le Conservatoire Botanique National du Bassin Parisien est interdite
(cf. liste en annexe 3 du réglement).

NB : une liste des especes locales préconisées par I'Observatoire Régional de la Biodiversité Centre-Val de Loire et par le
Conservatoire Botanique National du Bassin Parisien est également disponible en annexe 3 du réglement.

Article UB-13 : Obligations imposées en faveur des continuités écologiques et des éléments de
paysage a protéger

Les arbres isolés et alignements d’arbres et haies protégés

» L’abattage ou toute autre atteinte a I'intégrité des éléments végétaux protégés est interdit, a I'exception :
e D’unrisque avéré sur la sécurité des personnes et des biens ou de mauvais état phytosanitaire ;
e Des élagages réalisés de fagon modérée ;
e De laréalisation d’un accés a une parcelle ou de la modification des dimensions d’une parcelle.

»  En cas d’abattage nécessaire, il est exigé :

e Dans le cas d’un arbre isolé : la replantation sur le terrain d’un arbre a développement équivalent par arbre
abattu ;

e Dansle cas d’un alignement d’arbres : la replantation d’un arbre a développement équivalent par arbre abattu
dans la continuité de I'alignement.

e Dans le cas des haies : toute destruction d’un linéaire de haie doit faire I'objet de compensation sous forme de
replantation d’un nouveau linéaire de haie d’une longueur au moins équivalente a la longueur du linéaire détruit.

Les espaces écologique et/ou paysaqgé protégé (EPP)

¥ Ils doivent &tre conservés. Les arbres présents sur le terrain ne peuvent pas étre abattus sauf en cas de risque avéré
sur la sécurité des personnes et des biens ou de mauvais état phytosanitaire. En cas d’abattage nécessaire, il est
exigé la replantation d’un arbre a développement équivalent sur le terrain par arbre abattu ou toute autre plantation
de surface équivalente favorable au développement de la biodiversité.

» Aucune construction n’est autorisée, 3 I’exception des extensions des constructions existantes, des annexes, des
abris de jardin ou les clétures, sous réserve qu’ils soient situés a la périphérie des espaces écologiques et/ou paysagés
protégés, ne portant pas atteinte a leur intégrité.

» Dans ce cas, la suppression d’arbres dans un espace paysager protégé doit étre compensée par la replantation
d’arbres de développement équivalent sur le terrain ou toute autre plantation de surface équivalente favorable au
développement de la biodiversité.
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vision fonciére en vue de

uire est interdite
(remise en cause de 'integrité
Annexe interdite de 'EPP)
(Remise en cause de

'intégrité de I'EPP)

Les espaces boisés classés

» Tout changement d’affectation ou tout mode d’occupation du sol de nature & compromettre la conservation ou la
création des boisements est interdit. Les défrichements sont irrecevables. Les coupes ne sont possibles que dans le
cadre d’une gestion forestiére et doivent faire I'objet de déclaration préalable.

» Néanmoins, en dehors des secteurs disposant d’un plan de gestion forestiére, 'abattage d’arbres situés dans ces
espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’expertise
phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. Dans ces cas, une compensation est exigée par la replantation
d’un arbre a développement équivalent dans le périmetre de I'espace protégé ou a proximité immédiate, s'il est
démontré que la replantation au sein du périmeétre est impossible.

Article UB-14 : Obligations imposées pour la gestion et I’écoulement des eaux pluviales

»  Toute construction ou installation ou aménagement doit s’équiper d’un dispositif de collecte et de traitement des
eaux pluviales, adapté a sa destination et a son importance, afin que la qualité des eaux pluviales rejetées soit
compatible avec la protection du milieu récepteur (milieu naturel ou réseau public de collecte des eaux pluviales le
cas échéant).

¥ Les eaux pluviales doivent &tre recueillies séparément des eaux usées.

» Les modalités de gestion des eaux pluviales, et de raccordement au réseau public de collecte des eaux pluviales le
cas échéant, doivent étre conformes aux réglements d’assainissement des eaux pluviales en vigueur.

Dispositions générales

¥ Linfiltration ou le stockage dans I'unité fonciére de I'assiette du projet doivent &tre les solutions recherchées pour
la gestion des eaux pluviales recueillies sur le terrain.

» En cas de difficultés dinfiltration sur le site du projet, ou d’une surface trop faible pour assurer la retenue d’un
volume suffisant, il sera demandé la mise en ceuvre de dispositions techniques limitant le volume des eaux pluviales
a rejeter hors du terrain (espaces verts de pleine-terre, noues plantées, etc...) et limitant ou écrétant le débit de ces
eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, etc...).

» Lerejet de I'excédent non infiltrable doit étre dirigé de préférence vers le milieu naturel.

» En cas de nécessité, un raccordement au réseau public de collecte des eaux pluviales peut éventuellement étre
envisagé, si celui-ci existe a proximité immédiate du terrain. Les eaux pluviales qui y sont dirigées doivent I'étre par
des dispositifs appropriés. L’autorisation de raccordement dépend des capacités hydrauliques du réseau. Ce
raccordement reste a la charge exclusive du pétitionnaire.
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» En I'absence d’autre indication, le débit de fuite maximum admissible en sortie de I'unité fonciére doit étre limité a
3 1/s/ha (3 litres par seconde et par hectare de projet).

» Pour le dimensionnement des ouvrages, le niveau de protection retenu est au moins la période de retour de 10 ans.
Le service gestionnaire se réserve le droit de définir une période de retour de protection plus contraignante que la
décennale en fonction du contexte et des enjeux.

¥ Aires de stationnement : les espaces de stationnement extérieurs sont concus de fagon a limiter I'imperméabilisation
des sols par :

e Laréduction des emprises des voies de circulation recouvertes d'une couche de roulement ;
e L'utilisation de matériaux stabilisés ou toute technique favorisant la pénétration des eaux dans le sol ;
e Larecherche d'une conception adaptée a la topographie des lieux et a la bonne utilisation au sol.

¥ Les eaux pluviales susceptibles d'étre polluées (aux hydrocarbures et/ou aux métaux lourds, par le ruissellement sur
parkings par exemple) peuvent étre soumises a des conditions de pré-traitement avant leur rejet en milieu naturel
ou dans le réseau public le cas échéant.

Dispositions particulieres

» Lesaménagements permettant l'infiltration des eaux pluviales ne s'imposent pas sur chaque terrain privé dans le cas
d’une opération d’'aménagement d’ensemble proposant des aménagements collectifs de gestion des eaux pluviales
qui présentent des qualités paysagéeres et environnementales.

» La récupération des eaux de pluie, pour des usages autres qu’alimentaires, est autorisée dans le respect des
dispositions de I'arrété interministériel du 21 aolt 2008 ou du texte le remplagant, des reglements en vigueur du
service de distribution de I'’eau potable et du service d'assainissement des eaux pluviales.

% Dans les périmétres de protection de captages faisant I'objet d’une DUP (cf. annexe 2 du réglement), il est fait
renvoi aux prescriptions de la servitude d’utilité publique.

Sous-section 2.4. : Stationnement

Article UB-15 : Obligation de réalisation d’aires de stationnement

Champ d’application

» Les régles applicables aux constructions ou établissements non prévus dans le tableau et les dispositions ci-dessous
sont celles qui s’appliquent aux établissements qui leur sont le plus directement assimilables.

» Chaque fois qu’une construction comporte plusieurs destinations, le nombre total des places de stationnement
exigibles sera déterminé en appliquant a chacune d’entre elles la norme qui lui est propre.

% Le calcul des places de stationnement sera effectué par tranche compléte de surface de plancher ou est arrondi a
I'unité inférieure.

Dispositions générales

Normes de stationnement automobile pour les constructions nouvelles et extensions de constructions existantes :

» Des places de stationnement doivent &tre réalisées en répondant aux normes ci-dessous, calculées au prorata de la
surface de plancher créée ou au prorata du nombre de logements, de chambres, etc...

¥ Le stationnement des véhicules de livraisons doit pouvoir se faire en dehors de 'espace public.

» La pente d’une rampe d’accés a un parking en sous-sol doit étre aménagée de maniére a donner de la visibilité a
I’extérieur avant de déboucher sur un espace public.
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Destination de la construction

Logement

Norme minimale exigée de stationnement automobile

Pour les logements collectifs :
e Aumoins 1 place pour les typologies T1 a T3 comprises,
e Au moins 2 places pour les typologies T4 et plus,
Pour les logements individuels :
e Au moins 1 place par logement si surface de plancher inférieure ou
égale a 100 m?, sans dépasser 2 places par logement.
Au moins 2 places par logement si surface de plancher supérieure a
100 m?,

Logement social

0,5 place par logement

Hébergement

1 place pour 4 chambres
Ou une place pour 4 logements selon la nature de I’'hébergement

Artisanat - Commerce de détail

- Surface de plancher inférieure a 100 m? : il n’est pas fixé de norme
- Autres cas : 1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Restauration

1 place par tranche de 20 m? de surface de plancher

Activités de service avec accueil de
clientele

1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Hotel ou autres hébergements

touristiques

1 place pour 3 chambres / appartements

Cinéma

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des besoins
nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de fonctionnement, le
nombre et le type d'utilisateurs et sa localisation.

Locaux et bureaux des administrations
publiques et assimilés

1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilés

Le nombre de places doit étre en rapport avec I'usage prévu du local

Etablissements d’enseignement, santé
et action sociale

- Santé : 1 place pour 4 chambres
- Enseignement : 1 place pour 2 salles d’enseignement

Salles d’art et de spectacle

Equipements sportifs

Lieux de culte et autres équipements
recevant du public

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des besoins
nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de fonctionnement, le
nombre et le type d'utilisateurs et sa localisation.

Bureau

1 place pour 100 m? de surface de plancher

Centre de congrés et d’exposition

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des besoins
nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de fonctionnement, le
nombre et le type d'utilisateurs et sa localisation.

Dispositions particuliéres

>

Les obligations en matiere de stationnement automobile peuvent étre réduites de 25 % au maximum en
contrepartie de la mise a disposition de 20 % des places de stationnement du projet réservées a des véhicules
électriques munis d'un dispositif de recharge adapté et/ou des véhicules propres en auto-partage. Une signalisation
spécifique devra matérialiser ces emplacements.

Dans les lotissements, la gestion du stationnement se fera au sein du projet et sera adaptée a la typologie des
logements a créer. Afin de limiter la circulation sur le site, un stationnement groupé est a privilégier en entrée

d’opération.

Pour les changements de destination générant la création de plus de 3 logements et/ou d’appartements/chambres
a destination d’hotel, il est exigé 0,5 place de stationnement par logement/appartement/chambre créé. Au-dela de
10 logements/appartements/chambres créés, il est exigé 1 place par logement/appartement/chambre créé.
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Normes de stationnement des vélos pour les constructions nouvelles, extensions et changements de destination (ligne
5 du tableau) de constructions existantes :

L'espace destiné au stationnement sécurisé des vélos doit :

» Etre couvert et se situer sur la méme unité fonciere que le batiment,
» Etreidentifié avec une signalétique adaptée sur fagcade et/ou au sol,
» Etre équipé de mobiliers adaptés (appuis-vélos ou arceaux).

Il est compté une surface minimum de 1,50 m? par place dédiée aux vélos. A partir de 10 vélos cette moyenne peut étre

ramenée a 1 m2.

Destination de la construction

Norme minimale exigée de stationnement vélo

Logement

Pour les constructions ou extensions créant au moins 2 logements :

e Au moins 1 place pour les typologies T1 et T2,
Au moins 2 places pour les typologies T3 et plus,

Activités des secteurs primaires
secondaires ou tertiaires,
Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
publiques et assimilés,
Etablissement d'enseignement,
de santé et d'action sociale,
salles d'art et de spectacles,
Equipements sportifs,

Lieux de culte,

Autres équipements recevant
du public

Au minimum 15 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Artisanat et commerce de détail,
Restauration,

Activités de  services ou
s'effectue I'accueil d'une
clientéle,

Cinéma

Au minimum 10 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Hébergement,
Hotels,

Autres hébergement
touristiques

Au minimum 5 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Batiments  existants  faisant
I'objet d'un changement de
destination pour du logement
collectif, du bureau, de
|'artisanat, du commerce ou de
I'activité de service et disposant
ou créant un parc de
stationnement automobile de
plus de 5 places.

Au minimum 10 % du nombre de places de stationnement automobile, avec un
minimum de 3 places vélos. La couverture des emplacements vélos n'est pas exigée.
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Section 3 : Equipements et réseaux

Article UB-16 : Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’acces aux

voies publiques

Conditions de desserte des terrains par des voies publiques ou privées

»

Pour étre constructibles, les terrains doivent étre desservis par des voies publiques ou privées ouvertes a la
circulation automobile soit directement, soit le cas échéant, par I'intermédiaire d'un passage sur un terrain voisin
(consenti ou obtenu en application de I'article 682 du Code Civil).

Les voies de desserte doivent répondre a I'importance et a la destination des constructions a édifier, notamment en
ce qui concerne la commodité, la sécurité de la circulation et des acces, ainsi que les moyens d’approche permettant
une lutte efficace contre I'incendie.

En cas de terrain desservis par plus d’une voie (terrain d’angle ou traversant), il peut lui étre imposé un seul acces,
sur la voie offrant les meilleures conditions de fonctionnement et de sécurité.

Les voies en impasse doivent étre évitées. En cas d’'impossibilité technique au regard de la configuration du terrain
et de son voisinage immédiat, la voie en impasse doit présenter a son extrémité un aménagement adapté permettant
aux véhicules de faire demi-tour.

Les voies a créer doivent présenter les caractéristiques minimales suivantes :
e Etre réalisées en matériaux et procédés garantissant leur pérennité a long terme ;

e Avoir une largeur d’emprise minimale de voie de 8 m, ramenée a 4.5 m dans le cas d’une voie partagée, de zones
30 ou de zones de rencontre et a 3.5 m dans le cas de voie a sens unique ou en impasse,

Aucun acces automobile ne peut étre autorisé :

e Sur les voies publiques ayant le statut de route express, nationale, ou départementale en dehors des points
prévus et aménagés a cet effet, sauf sur autorisation du gestionnaire de voirie ;

e Anpartir des voies affectées exclusivement aux piétons et aux cycles (celles-ci peuvent néanmoins étre traversées
par des acces automobiles).

Conditions d’accés aux voies ouvertes au public

»

»

Les opérations groupées créant plus de 2 lots en second rideau doivent avoir une voie de desserte commune
répondant aux caractéristiques présentées ci-apres.

Lot 1 tot2 Lot 3 SECOND RIDEAU

PREMIER RIDEAU

voie de desserte

WVOIE

Les acces doivent étre adaptés aux types d'occupation ou d'utilisation du sol envisagés. Ces accés doivent étre
aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation publique. Ils ne peuvent avoir une largeur inférieure
a3m.

Les caractéristiques des acceés doivent permettre de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la défense contre
I'incendie et de la protection civile.
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» Sagissant des voies nationales et départementales, des restrictions émanant des gestionnaires de voirie peuvent
s’appliquer.

Article UB-17 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux

Défense incendie

¥ La défense incendie doit étre assurée par un dispositif, public ou privé, conforme aux prescriptions du Réglement
départemental de la défense extérieure contre I'incendie en vigueur.

Alimentation en Eau potable

» Toute construction ou installation nouvelle susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre
desservie par un réseau de distribution public présent au droit du terrain et conforme aux réglements en vigueur.

Assainissement des eaux usées

»  Les eaux usées doivent étre recueillies séparément des eaux pluviales.

» Toute construction ou installation nouvelle doit &tre raccordée par des canalisations souterraines au réseau collectif
d’assainissement d’eaux usées conformément au reglement d’assainissement collectif des eaux usées.

» Le déversement d’eaux usées, autres que domestiques, dans le réseau public d’assainissement des eaux usées doit
faire I'objet d’une autorisation préalable, et peut étre subordonnée a la réalisation d’un prétraitement approprié.

» En I'absence d’un réseau collectif d’assainissement des eaux usées et & défaut de sa réalisation dans la durée de
validité de l'autorisation de construire, toutes les eaux usées doivent étre dirigées par des canalisations souterraines
sur des dispositifs autonomes de traitement et d’évacuation conformes au réglement du service d’assainissement
non collectif et a la réglementation en vigueur. Ces dispositifs doivent étre congus de fagon a étre mis hors circuit et
la construction directement raccordée au réseau collectif lorsque que cela sera possible.

Gestion des eaux pluviales

Voir article UB-14.

Réseau de chaleur

» Dans le périmeétre du réseau de chauffage urbain annexé au présent réglement (annexe 7), toute construction
nouvelle chauffée, générant une surface de plancher supérieure a 500 m? et a destination d’habitat collectif,
d’équipement d’intérét collectif et services publics, de commerce et d’activité de service ou d’autres activités des
secteurs primaire, secondaire ou tertiaire, doit étre raccordée au réseau de chaleur urbain, sauf avis contraire du
gestionnaire de réseau.

» Cette obligation s’applique également aux opérations groupées nouvelles de plus de 5 logements ou lots disposant
d’un chauffage collectif sauf avis contraire du gestionnaire de réseau.

Communications électroniques, réseau électrique, éclairage public et autres réseaux d’énergie

» Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication (téléphonie,
internet...) doivent étre congus en souterrain sur le terrain jusqu’au point de raccordement avec le réseau public
situé en limite de propriété, sauf impossibilité technique démontrée.

» Doivent étre prévues dans les fagades ou les cldtures, les réservations pour les coffrets d’alimentation en électricité
et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.

» Les voies de desserte a réaliser et destinées a étre ouvertes a la circulation piétonne ou motorisée doivent étre
équipées d’un systeme d’éclairage public.

Stockage et collecte des déchets

» Les containers a déchets doivent pouvoir &tre stockés sur le terrain d’assiette du projet.

» Pour les opérations de plus de 20 logements, un espace minimum de 5 m? sera aménagé pour accueillir la ou les
bennes de collecte collectives.
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ZONE UC

uc Secteur des terrains occupés par des ensembles / résidences d’habitat collectif

Aux regles de la zone UC s’ajoutent sur certains secteurs repérés sur le plan de zonage, le contenu des Orientations
d’Aménagement et de Programmation (OAP), composées d’un schéma et d’un texte (cf. piece n°3 du dossier de PLUi).

Section 1 : Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Article UC-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

Sont interdits :

e Les constructions a destination d’exploitation agricole et forestiere ;

e Les constructions a destination de commerces de gros ;

e Les constructions a destination d’industrie ;

e Lesconstructions a destination d’entrep6t ;

e Lesinstallations classées pour la protection de I’environnement soumises a autorisation ;

e Lacréation de terrain de camping et de parc résidentiel de loisirs, ainsi que I'aménagement de terrains destinés
aI’hivernage des caravanes, des résidences mobiles de loisirs, des habitations légéres de loisirs et des résidences
démontables a vocation d’habitat permanent ;

e L’installation permanente de caravanes, de résidences mobiles, d’habitations légeres de loisirs ou de résidences
démontables a vocation d’habitat permanent ;

e Les dépdts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de véhicules non liés a une autre
destination autorisée dans la zone ou non liés a I'exploitation d’un service public ;

e L'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés ;
e Lesinstallations d’éoliennes ;

e Toutes constructions, installations, aménagements ou activités susceptibles de générer des nuisances
notamment sonores, visuelles, acoustiques ou olfactives pour le voisinage ou des difficultés de circulation ;

e Llescarrieres.

Article UC-2 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités limités ou soumis a

conditions

Les constructions, les aménagements, les installations et les travaux énumérés ne sont autorisés que dans le cadre du
respect des conditions et des limitations décrites.

»

»

Les constructions, installations et aménagements a destination d’artisanat a condition que leur implantation ne
présente pas de risques ni de nuisances pour les voisins

Sur les communes de Bourges, Saint-Doulchard, Saint-Germain-du-Puy, Trouy et La Chapelle-Saint-Ursin : les
constructions a destination de commerce de détail sont autorisées a condition que leur surface de vente ne dépasse
pas 300 m?. Cette surface maximum de vente est portée a

e 1000 m?dans les secteurs couverts par un périmétre de polarité commerciale de proximité ;
e 5000 m?dans les secteurs couverts par un périmétre de polarité commerciale principale.

Les installations de panneaux photovoltaiques au sol a condition :
e Qu’une construction soit déja présente sur le terrain

e Que I'emprise au sol des installations ne dépasse pas 50 m?,
e Que la hauteur des installations ne dépasse pas 2.5 metres.

Les affouillements et exhaussement des sols a condition d’étre nécessaire, selon les cas :
e Aux destinations, usages ou activité autorisés dans la zone ;
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e Ades aménagements paysagers ;
e Ades aménagements hydrauliques (rétention des eaux pluviales par exemple) ;

e A des travaux d’infrastructures routieres, de transports collectifs, de circulation douce ou d’aménagement
d’espace public;
e Alaréalisation de recherches archéologiques.

» L’ensemble des constructions et travaux autorisés dans la zone doivent répondre aux conditions suivantes :

e Que soient mises en ceuvre toutes les dispositions utiles pour les rendre compatibles avec les milieux
environnants ;

e D’une bonne compatibilité avec les réseaux d’infrastructures et d’assainissement.

Article UC-3 : Conditions particuliéres en faveur de la mixité sociale et fonctionnelle

Il n’est pas fixé de regle.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere des
constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

Article UC-4 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la composition
de facade et du respect des normes relatives a la circulation et la sécurité routieres :

e Les éléments de modénature, les marquises et les auvents de moins de 0,80 m de profondeur ainsi que les
balcons et les loggias de moins de 1.20 m de profondeur.

e Lesouvrages enterrés ;

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi et implantées en recul, les
dispositifs techniques nécessaires a lisolation thermique par I'extérieur ou a la production d’énergies
renouvelables.

Dispositions générales

» Les constructions peuvent é&tre implantées a 'alignement existant ou futur des voies et emprises publiques ou en
recul de I'alignement.

Dispositions particuliéres

» Les piscines doivent s'implanter en respectant un recul minimum de 10 m par rapport a l'alignement existant ou
futur des voies et emprises publiques. Ce recul est ramené a 3 m lorsque I'implantation d’une construction principale
existante a la date d’approbation du PLUi ne permet pas I'application de la regle.

Article UC-5 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour 'application de la regle :
e Leséléments de modénature, marquises, auvents, débords de toiture ;
e Les perrons non clos et escaliers d’acces extérieurs ;
e Lesterrasses de moins de 60 cm de hauteur par rapport au niveau du sol naturel ;
e Lesouvrages enterrés ;
e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par I’extérieur ou a la production d’énergies renouvelables.

Dispositions générales

¥ Les constructions peuvent s'implanter en limite(s) séparative(s) ou en retrait.
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¥ En cas de retrait total ou partiel, la distance minimale a respecter sera au moins égale a la moitié de la hauteur
mesurée a I’égout du toit ou a I'acrotére de la construction a implanter, sans étre inférieure a 3 m.

Dispositions particuliéres

¥ Il n’est pas fixé de régle pour les constructions a destination d’équipements d’intérét collectif et services publics, les
annexes lorsque leur hauteur totale n’excéde pas 2,50 m et les abris de jardin.

¥ Les bassins de piscines non couvertes doivent &tre implantés en respectant un retrait minimum de 2 m par rapport
aux limites séparatives.

» Dans le cas de constructions existantes 3 la date d’approbation du PLUi ne respectant pas les régles définies au
présent article, les extensions, surélévations ou améliorations peuvent étre effectuées, a condition qu’elles
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle : c’est-a-dire étre réalisées dans le prolongement
ou en retrait des murs existants.

» Les antennes relais au sol et leurs équipements techniques doivent s'implanter a une distance minimale de 8 metres
des limites séparatives avec les terrains classées en zones UA, UB, UC, UD, UN et 1AUD.

Article UC-6 : Implantation des constructions par rapport aux autres constructions sur une méme
propriété
» Lorsque les constructions principales réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant

les fagades en vis-a-vis doit étre au moins égale a la moitié de la hauteur a I'égout du toit ou a I'acrotére de la
construction la plus haute a édifier (L = H/2) avec un minimum de 6 m.

» Il nest pas fixé de régle pour les constructions autres que principales.

v

Il n"est pas fixé de regle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLUi ne respectant pas les régles définies au
présent article, les extensions, surélévations ou améliorations peuvent étre effectuées, a condition qu’elles
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle : c’est-a-dire étre réalisées dans le prolongement
ou en retrait des murs existants.

Article UC-7 : Emprise au sol des constructions

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour 'application de la regle :
e Lesornements tels que les éléments de modénature et les marquises d’un débord maximum de 1 m;
e Les balcons d’une profondeur maximum de 1,20 m ;
e Lesdébords de toiture lorsqu’ils ne sont pas soutenus par des poteaux ou des encorbellements ;
e Lesterrasses de moins de 60 cm de hauteur par rapport au niveau du sol naturel ;
e Lesouvrages enterrés;

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a I'isolation thermique par I'extérieur ou a la production d’énergies renouvelables (sauf installations
au sol).

Dispositions générales

»  Lemprise au sol maximum des constructions est fixée a 70 % de la surface du terrain.

Dispositions particuliéeres

» Il nest pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

¥ Pour les constructions existantes a la date d’approbation du PLUi et dont I'emprise au sol serait supérieure a la régle
maximale autorisée ci-dessus: les travaux d’extension générant de I'emprise au sol sont autorisés pour les
constructions a destination d’habitation dans la limite de + 25 % de I’emprise au sol batie initiale.
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Article UC-8 : Hauteur des constructions

Champ d’application

Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur maximale autorisée :

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ;

e Les dispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables ;

e Les souches de cheminées ;

e Les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur ;

e Lesgarde-corps dans la limite de 1,20 m et a condition d’étre traités a claire-voie.

Dispositions générales

»

»

La hauteur totale des constructions est limitée a :
e ABourges: 15 m a |'égout du toit ou a I'acrotere et 18 m au faitage
e A Saint-Doulchard et Saint-Germain-du-Puy : 12 m a I'égout du toit ou a I'acrotére et 15 m au faitage.

La hauteur maximale doit étre respectée en tous points de la construction, y compris dans le cas de terrain en pente.

Dispositions particuliéres

>
>

En limite séparative avec un terrain inscrit en zone UD, la hauteur des constructions est limitée a 12 m.

Afin de préserver les vues sur la cathédrale de Bourges, les hauteurs des constructions sont limitées dans des parties
de territoires des communes de Bourges et de Saint-Doulchard : les hauteurs des constructions sont plafonnées
dans les cones de vues repérés sur le plan mis en annexe 4 du reglement.

Il n’est pas fixé de regle pour les équipements d’intérét collectif et services publics situés en-dehors des cones de vue
mentionnés ci-dessus, lorsque leurs caractéristiques techniques I'imposent.

Pour les constructions existantes a la date d’approbation du PLUi dont la hauteur serait supérieure a la hauteur
maximale autorisée : les travaux d’extension doivent respecter les hauteurs maximales fixées ci-dessus ou s’inscrire
dans les héberges existantes.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere des
constructions

Article UC-9 : Aspect extérieur des constructions et des clotures

Des dispositions différentes de celles édictées aux paragraphes suivants peuvent étre autorisées ou imposées pour les
équipements d’intérét collectif et services publics, pour prendre en compte, notamment au regard de |'environnement
dans lequel ils s'insérent, les contraintes fonctionnelles et techniques propres a cet équipement, ainsi que |'affirmation
de son identité par une architecture signifiante.

Dispositions générales

»

»

»

Les constructions doivent s’insérer dans le patrimoine naturel et bati, par leur implantation leur volume, et leurs
couleurs extérieures.

Les constructions nouvelles, les aménagements et les extensions doivent présenter une simplicité d’aspect et de
volume respectant I'environnement.

Les volumes doivent s’adapter au relief du terrain. Les buttes de terre rapportées au pied d’une construction, en vue
d’en dissimuler un niveau (ou ayant pour effet de créer un faux sous-sol) sont interdites.

Les citernes sont préférentiellement enterrées ou doivent étre implantées de maniére a ne pas étre visibles depuis
I’'espace public.

Aspect et matériaux

»

Les matériaux bruts (parpaings, carreaux de platre, briques creuses...) ne peuvent pas étre laissés apparents.
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» Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver, de
fagon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractére des lieux.

¥ Les enduits et les peintures de ravalement doivent s’harmoniser avec I’environnement : les revétements et I’'emploi
de couleurs apportant des notes discordantes dans I'environnement immédiat ou le paysage sont interdits.

Facades

» Toutes les facades de constructions doivent étre traitées avec le méme soin en harmonie entre elles, y compris les
murs pignons.

¥ Les coffrets, compteurs, doivent étre intégrés dans la construction ou les cl6tures selon une logique de dissimulation.

¥ Les bardages d’aspect métallique et les bardages en bois doivent étre de teinte facilitant leur insertion paysagére

Toitures

¥ Les toitures, y compris celles des annexes, doivent présenter une simplicité de volume, une unité de conception et
étre recouvertes de matériaux respectant les tons de I’environnement immédiat.

» Les couvertures d’aspect tdle ondulée, papier goudronné ou plaques en fibrociment sont interdites sur les
constructions principales et les annexes. En cas d’emploi de téles métalliques, celles-ci doivent étre traitées afin de
masquer leur aspect galvanisé.

»  Les éléments de dispositifs de production d’énergie solaire (panneaus, tuiles...) doivent s’inscrire dans la composition
d’ensemble du projet et étre parfaitement intégrés aux constructions.

» Les cheminées doivent &tre traitées avec les matériaux et couleurs en harmonie avec ceux de la construction.

Clotures

»  L’aspect des cldtures sera traité en harmonie avec les constructions principales a édifier ou existantes.

¥ La hauteur totale des clétures n’excédera pas 2 m, portés a 2,50 m pour les piliers. La hauteur considérée est calculée
a partir du terrain naturel avant travaux au droit de la limite du terrain.

¥ Les parties pleines des cldtures a I'alignement ou sur rue ne doivent pas dépasser 1,20 m de haut, portées a 1,60 m
sur la commune de Saint-Doulchard. Tout dispositif implanté au-dessus de 1,20 m ou 1,60 m sur la commune de
Saint-Doulchard doit étre ajouré.

¥ Les autres clotures doivent étre perméables a la petite faune : elles devront comporter au moins un point de passage
pour la petite faune (cf. notice jointe a I'annexe du PLUi relative a la TVB et la biodiversité).

¥ Les coffrets techniques doivent &tre intégrés a la cl6ture.

» Ces dispositions peuvent ne pas s'appliquer pour répondre a des exigences de fonctionnement ou de sécurité
d’équipements d’intérét collectif.

» En périmétre de PPRi, il est fait renvoi aux prescriptions du PPRi lorsque celles-ci sont plus contraignantes que les
dispositions du présent réglement.

¥ Les clotures constituées de plaques de béton brut doivent étre teintées dans la masse.

Dispositions particuliéres

Restauration des constructions existantes :

»

»

>
»

L’architecture et la volumétrie des constructions anciennes ou présentant un intérét architectural doivent étre
respectées lors des ravalements et des réhabilitations.

Les nouveaux percements doivent s’intégrer dans la composition des facades (reprise des proportions, du rythme et
des éléments de modénature).

Les murs en pierre de taille prévus pour étre apparents doivent étre préservés.

Les éléments d’ornementation existants (modénatures, encadrements, corniches, céramique de facade, ...) doivent
étre conservés et restaurés.

L’extension et la surélévation des constructions existantes :
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¥ Les extensions d’une construction existante doivent &tre baties sur le méme principe que la construction principale
et doivent respecter leur volumétrie, afin de contribuer a établir I’'harmonie et la cohésion entre les différents corps
de la construction. Ces dispositions, peuvent ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine
dont I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain aura été étudiée et justifiée.

¥ Les éléments d’ornementation existants (modénatures, encadrements, corniches, céramique de fagade, ...) doivent
étre conservés et restaurés.

Article UC-10 : Conditions particuliéres pour le patrimoine bati identifié

» Différentes constructions et ensembles batis protégés inventoriés au titre du patrimoine remarquable sont repérés
sur le plan de zonage et leurs possibilités d’évolution sont précisées dans I'annexe 1 du reglement.

¥ Pour ces batiments et ensembles urbains, la démolition est interdite sauf pour des motifs d’hygiéne et de sécurité.

» Tous les travaux, y compris portant sur 'amélioration des performances énergétiques ou les ravalements, réalisés
sur des constructions, murs et cl6tures a protéger inventoriées comme patrimoine remarquable doivent mettre en
valeur ou améliorer les caractéristiques de ladite construction (volume, matériaux constructifs employés,
composition, ordonnancement, couleurs). Cette mise en valeur n’exclue pas les architectures contemporaines.

» Les extensions, quand elles sont autorisées, doivent notamment :
e Respecter la volumétrie des constructions.

e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales de la construction, et notamment la forme des
toitures, les modénatures, les baies en fagade, les menuiseries extérieures.

e Traiter les installations techniques de maniére a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

» Lestravaux et aménagements portant sur des constructions inscrites dans des « ensembles batis protégés » doivent
respecter les gabarits et implantations des constructions existantes.

e Les surélévations sont interdites.
e Les extensions sont possibles a condition de ne pas dénaturer la cohérence d’ensemble.

Article UC-11 : Obligations de performances énergétiques et environnementales des constructions

Les obligations de valorisation de toitures et d’aires de stationnement en production d’énergie renouvelable ou
végétalisation prévues aux articles L.171-4 du Code de la Construction ou de I’'Habitation et L.111-19-1 du Code de
I'urbanisme (ou articles s’y substituant) s’appliquent a tous les batiments concernés a partir de 500 m? d’emprise au sol.

Sous-section 2.3.: Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et
abords de construction

Article UC-12 : Obligations imposées en matiere de réalisation de surfaces éco-aménageables,
d’espaces libres, de plantation, d’aire de jeux et de loisirs

Dispositions générales

» Au moins 20 % de la surface du terrain doit étre traitée en espace vert de pleine-terre.

% Pour les lotissements dont la superficie du terrain & aménager est supérieure 3 1 hectare, 15 % de la surface des
espaces communs doit étre traitée en espaces verts de pleine terre. Il n’est pas fixé de regles pour les terrains
inférieurs a 1 hectare. Cette surface devra, autant que possible, éviter d’étre morcelée.

» Toutefois, les toitures végétalisées et les surfaces semi-perméables peuvent étre comptabilisées dans le calcul des
espaces verts a hauteur de 50 % de leur surface et sans dépasser 15 % de la surface du terrain.

% Les espaces libres doivent &tre aménagés selon une composition paysagére soignée, adaptée a I'échelle du terrain
et aux lieux environnants. Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres des terrains voisins et
doit participer a I'amélioration de la trame végétale et a la gestion de I’eau pluviale.

» Dans le cas ol la surface d'espaces verts avant-projet est inférieure ou égale aux seuils définis ci-dessus, les surfaces
d'espaces verts existantes devront étre maintenues ou compensées sur le terrain.
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Plantations et aménagements paysagers

» La plantation d’un arbre de haute tige est exigée par tranche entamée de 150 m? d’espaces verts créés (incluant les
arbres existants conservés ou a planter). Le nombre minimal est arrondi au nombre entier supérieur.

¥ Lesaires de stationnement en surface comportant plus de 4 emplacements doivent étre plantées a raison d'au moins
un arbre de haute tige pour 100 m? de la superficie affectée a cet usage, sauf si le parking est couvert par des
ombriéres photovoltaiques.

» Les aires de dépot et de stockage doivent étre masquées par la plantation d’un rideau végétal.

¥ La plantation d’espéces invasives identifiées par le Conservatoire Botanique National du Bassin Parisien est interdite
(cf. liste en annexe 3 du réglement).

NB : une liste des espeéces locales préconisées par I'Observatoire Régional de la Biodiversité Centre-Val de Loire et par le
Conservatoire Botanique National du Bassin Parisien est également disponible en annexe 3 du réglement.

Article UC-13 : Obligations imposées en faveur des continuités écologiques et des éléments de
paysage a protéger

Les arbres isolés et alignements d’arbres et haies protégés

» L’abattage ou toute autre atteinte a I'intégrité des éléments végétaux protégés est interdit, a I’exception :
e D’unrisque avéré sur la sécurité des personnes et des biens ou de mauvais état phytosanitaire ;
e Des élagages réalisés de fagon modérée ;
e De laréalisation d’un accés a une parcelle ou de la modification des dimensions d’une parcelle.

»  En cas d’abattage nécessaire, il est exigé :

e Dans le cas d’un arbre isolé : la replantation sur le terrain d’un arbre a développement équivalent par arbre
abattu ;

e Dansle cas d’un alignement d’arbres : la replantation d’un arbre a développement équivalent par arbre abattu
dans la continuité de I'alignement.

e Dans le cas des haies : toute destruction d’un linéaire de haie doit faire I'objet de compensation sous forme de
replantation d’un nouveau linéaire de haie d’une longueur au moins équivalente a la longueur du linéaire détruit.

Les espaces écologique et/ou paysaqé protégé (EPP)

% lIs doivent étre conservés. Les arbres présents sur le terrain ne peuvent pas étre abattus sauf en cas de risque avéré
sur la sécurité des personnes et des biens ou de mauvais état phytosanitaire. En cas d’abattage nécessaire, il est
exigé la replantation d’un arbre a développement équivalent sur le terrain par arbre abattu ou toute autre plantation
de surface équivalente favorable au développement de la biodiversité.

» Aucune construction n’est autorisée, 2 I’exception des extensions des constructions existantes, des annexes, des
abris de jardin ou les clétures, sous réserve qu’ils soient situés a la périphérie des espaces écologiques et/ou paysagés
protégés, ne portant pas atteinte a leur intégrité.

» Dans ce cas, la suppression d’arbres dans un espace paysager protégé doit &tre compensée par la replantation
d’arbres de développement équivalent sur le terrain ou toute autre plantation de surface équivalente favorable au
développement de la biodiversité.
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Une division fonciére en vue de
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Les espaces boisés classés

»

Tout changement d’affectation ou tout mode d’occupation du sol de nature a compromettre la conservation ou la
création des boisements est interdit. Les défrichements sont irrecevables. Les coupes ne sont possibles que dans le
cadre d’une gestion forestiére et doivent faire I’objet de déclaration préalable.

Néanmoins, en dehors des secteurs disposant d’un plan de gestion forestiére, I'abattage d’arbres situés dans ces
espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’expertise
phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. Dans ces cas, une compensation est exigée par la replantation
d’un arbre a développement équivalent dans le périmetre de |'espace protégé ou a proximité immédiate, s'il est
démontré que la replantation au sein du périmeétre est impossible.

Article UC-14 : Obligations imposées pour la gestion et I’écoulement des eaux pluviales

»

>
>

Toute construction ou installation ou aménagement doit s’équiper d’un dispositif de collecte et de traitement des
eaux pluviales, adapté a sa destination et a son importance, afin que la qualité des eaux pluviales rejetées soit
compatible avec la protection du milieu récepteur (milieu naturel ou réseau public de collecte des eaux pluviales le
cas échéant).

Les eaux pluviales doivent étre recueillies séparément des eaux usées.

Les modalités de gestion des eaux pluviales, et de raccordement au réseau public de collecte des eaux pluviales le
cas échéant, doivent étre conformes aux réglements d’assainissement des eaux pluviales en vigueur.

Dispositions générales

»

»

L'infiltration ou le stockage dans I'unité fonciere de I’assiette du projet doivent étre les solutions recherchées pour
la gestion des eaux pluviales recueillies sur le terrain.

En cas de difficultés d’infiltration sur le site du projet, ou d’une surface trop faible pour assurer la retenue d’un
volume suffisant, il sera demandé la mise en ceuvre de dispositions techniques limitant le volume des eaux pluviales
a rejeter hors du terrain (espaces verts de pleine-terre, noues plantées, etc...) et limitant ou écrétant le débit de ces
eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, etc...).

Le rejet de I'excédent non infiltrable doit étre dirigé de préférence vers le milieu naturel.

En cas de nécessité, un raccordement au réseau public de collecte des eaux pluviales peut éventuellement étre
envisagé, si celui-ci existe a proximité immédiate du terrain. Les eaux pluviales qui y sont dirigées doivent I'étre par
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des dispositifs appropriés. L'autorisation de raccordement dépend des capacités hydrauliques du réseau. Ce
raccordement reste a la charge exclusive du pétitionnaire.

¥ Enl'absence d’autre indication, le débit de fuite maximum admissible en sortie de I'unité fonciére doit étre limité 3
3 1/s/ha (3 litres par seconde et par hectare de projet).

» Pour le dimensionnement des ouvrages, le niveau de protection retenu est au moins la période de retour de 10 ans.
Le service gestionnaire se réserve le droit de définir une période de retour de protection plus contraignante que la
décennale en fonction du contexte et des enjeux.

% Aires de stationnement : les espaces de stationnement extérieurs sont congus de fagon a limiter I'imperméabilisation
des sols par :

e Laréduction des emprises des voies de circulation recouvertes d'une couche de roulement ;
e ['utilisation de matériaux stabilisés ou toute technique favorisant la pénétration des eaux dans le sol ;
e Larecherche d'une conception adaptée a la topographie des lieux et a la bonne utilisation au sol.

ux pluvi u i é ué ux hy u u aux métaux lourds, ui u

» Lesea luviales susceptibles d'étre polluées (aux hydrocarbures et/ou aux métaux lourds, par le ruissellement sur
parkings par exemple) peuvent étre soumises a des conditions de pré-traitement avant leur rejet en milieu naturel
ou dans le réseau public le cas échéant.

Dispositions particuliéres

» Lesaménagements permettant l'infiltration des eaux pluviales ne s'imposent pas sur chaque terrain privé dans le cas
d’une opération d’aménagement d’ensemble proposant des aménagements collectifs de gestion des eaux pluviales
qui présentent des qualités paysagéeres et environnementales.

» La récupération des eaux de pluie, pour des usages autres qu’alimentaires, est autorisée dans le respect des
dispositions de I'arrété interministériel du 21 ao(t 2008 ou du texte le remplagant, des reglements en vigueur du
service de distribution de I'’eau potable et du service d'assainissement des eaux pluviales.

» Dans les périmétres de protection de captages faisant 'objet d’une DUP (cf. annexe 2 du réglement), il est fait
renvoi aux prescriptions de la servitude d’utilité publique.

Sous-section 2.4. : Stationnement

Article UC-15 : Obligation de réalisation d’aires de stationnement

Champ d’application

¥ Les régles applicables aux constructions ou établissements non prévus dans le tableau et les dispositions ci-dessous
sont celles qui s’appliquent aux établissements qui leur sont le plus directement assimilables.

» Chaque fois qu’une construction comporte plusieurs destinations, le nombre total des places de stationnement
exigibles sera déterminé en appliquant a chacune d’entre elles la norme qui lui est propre.

¥ Le calcul des places de stationnement est effectué par tranche compléte de surface de plancher ou est arrondi a
I'unité inférieure.

Dispositions générales

Normes de stationnement automobile pour les constructions nouvelles et extensions de constructions existantes :

» Des places de stationnement doivent &tre réalisées en répondant aux normes ci-dessous, calculées au prorata de la
surface de plancher créée ou au prorata du nombre de logements, de chambres, etc...

¥ Le stationnement des véhicules de livraisons doit pouvoir se faire en dehors de I'espace public.

¥ La pente d’une rampe d’accés a un parking en sous-sol doit étre aménagée de maniére a donner de la visibilité a
I’extérieur avant de déboucher sur un espace public.

Destination de la construction Norme minimale exigée de stationnement automobile

Logement Pour les logements collectifs :
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e Au moins 1 place pour les typologies T1 a T3 comprises,
e Au moins 2 places pour les typologies T4 et plus,

Pour les logements individuels :

e Au moins 1 place par logement si surface de plancher
inférieure ou égale a 100 m?, , sans dépasser 2 places par
logement.

Au moins 2 places par logement si surface de plancher
supérieure a 100 m?,

Logement social

0,5 place par logement

Hébergement

1 place pour 3 chambres
Ou 1 place pour 3 logements selon la nature de I’'hébergement

Artisanat - Commerce de détail

1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Restauration

1 place par tranche de 20 m? de surface de plancher

Activités de service avec accueil de clientele

1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Hotel et autres hébergements touristiques

1 place pour 2 chambres / appartements

Cinéma

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des
besoins nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de
fonctionnement, le nombre et le type d'utilisateurs et sa localisation.

Locaux et bureaux des administrations
publiques et assimilés

1 place par tranche de 75 m? de surface de plancher

Locaux techniques et industriels des

administrations publiques et assimilés

Le nombre de places doit étre en rapport avec |'usage prévu du local

Etablissements d’enseignement, santé et
action sociale

- Santé : 1 place pour 3 chambres
- Enseignement : 1 place pour 2 salles d’enseignement

Salles d’art et de spectacle

Equipements sportifs

Autres équipements recevant du public, lieux
de culte

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des
besoins nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de
fonctionnement, le nombre et le type d'utilisateurs et sa localisation.

Bureau

1 place par tranche de 100 m? de surface de plancher

Centre de congres et d’exposition

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des
besoins nécessaires a la nature de I|'équipement, son mode de
fonctionnement, le nombre et le type d'utilisateurs et sa localisation.

Dispositions particuliéres

>

Les obligations en matiere de stationnement automobile peuvent étre réduites de 25 % au maximum en
contrepartie de la mise a disposition de 20 % des places de stationnement du projet réservées a des véhicules
électriques munis d'un dispositif de recharge adapté et/ou des véhicules propres en auto-partage. Une signalisation
spécifique devra matérialiser ces emplacements.

Dans les lotissements, la gestion du stationnement se fera au sein du projet et sera adaptée a la typologie des
logements a créer. Afin de limiter la circulation sur le site, un stationnement groupé est a privilégier en entrée

d’opération.

Normes de stationnement des vélos pour les constructions nouvelles, extensions et changements de destination (ligne
5 du tableau) de constructions existantes :

L'espace destiné au stationnement sécurisé des vélos doit :

» Etre couvert et se situer sur la méme unité fonciére que le batiment,
» Etreidentifié avec une signalétique adaptée sur fagade et/ou au sol,
» Etre équipé de mobiliers adaptés (appuis-vélos ou arceaux).

Il est compté une surface minimum de 1,50 m? par place dédiée aux vélos. A partir de 10 vélos cette moyenne peut étre
ramenée a 1 m2
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Destination de la construction

Norme minimale exigée de stationnement vélo

Logement

Pour les constructions ou extensions créant au moins 2 logements :

e Aumoins 1 place pour les typologies T1 et T2,
Au moins 2 places pour les typologies T3 et plus,

Activités des secteurs primaires,
secondaires ou tertiaires,
Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
publiques et assimilés,
Etablissement d'enseignement,
de santé et d'action sociale,
salles d'art et de spectacles,
Equipements sportifs,

Autres équipements recevant
du public, lieux de culte.

Au minimum 15 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Artisanat et commerce de détail,
Restauration,

Activités de  services ou
s'effectue I'accueil d'une
clientéle,

Cinéma

Au minimum 10 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Hébergement,
Hotels,

Autres hébergement
touristiques

Au minimum 5 % du nombre de places prévues pour le stationnement automobile,
avec un minimum de 3 places vélos

Batiments  existants faisant
I'objet d'un changement de
destination pour du logement
collectif, du bureau, de
|'artisanat, du commerce ou de
I'activité de service et disposant
ou créant un parc de
stationnement automobile de
plus de 5 places.

Au minimum 10 % du nombre de places de stationnement automobile, avec un
minimum de 3 places vélos. La couverture des emplacements vélos n'est pas exigée.

Section 3 : Equipements et réseaux

Article UC-16 : Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d’acces aux

voies publiques

Conditions de desserte des terrains par des voies publiques ou privées

» Pour étre constructibles, les terrains doivent é&tre desservis par des voies publiques ou privées ouvertes 3 la
circulation automobile, soit directement, soit le cas échéant, par I'intermédiaire d'un passage sur un terrain voisin
(consenti ou obtenu en application de I'article 682 du Code Civil).

» Les voies de desserte doivent répondre a I'importance et a la destination des constructions a édifier, notamment en
ce qui concerne la commodité, la sécurité de la circulation et des acces, ainsi que les moyens d’approche permettant
une lutte efficace contre I'incendie.

¥ En cas de terrain desservis par plus d’une voie (terrain d’angle ou traversant), il peut lui &tre imposé un seul accés,
sur la voie offrant les meilleures conditions de fonctionnement et de sécurité.
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¥ Les voies en impasse doivent étre évitées. En cas d’impossibilité technique au regard de la configuration du terrain
et de son voisinage immédiat, la voie en impasse doit présenter a son extrémité un aménagement spécial permettant
aux véhicules de faire demi-tour.

¥ Les voies a créer doivent présenter les caractéristiques minimales suivantes :
e Etre réalisées en matériaux et procédés garantissant leur pérennité a long terme ;

e Avoir une largeur d’emprise minimale de voie de 8 m, ramenée a 4.5 m dans le cas d’une voie partagée, de zones
30 ou de zones de rencontre et a 3.5 m dans le cas de voie a sens unique ou en impasse,

% Aucun accés automobile ne peut &tre autorisé :

e Sur les voies publiques ayant le statut de route express, nationale, ou départementale en dehors des points
prévus et aménagés a cet effet, sauf sur autorisation du gestionnaire de voirie ;

e Apartir des voies affectées exclusivement aux piétons et aux cycles (celles-ci peuvent néanmoins étre traversées
par des accés automobiles).

Conditions d’accés aux voies ouvertes au public

» Les opérations groupées créant plus de 2 lots en second rideau doivent avoir une voie de desserte commune
répondant aux caractéristiques présentées ci-apres.

ot1 | "2 . SECOND RIDEAU

PREMIER RIDEAU

voie de desserte

VOIE

» Les acces doivent étre adaptés aux types d'occupation ou d'utilisation du sol envisagés. Ces accés doivent étre
aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation publique. Ils ne peuvent avoir une largeur inférieure
a3m.

» Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la défense contre
I'incendie et de la protection civile.

» Sagissant des voies nationales et départementales, des restrictions émanant des gestionnaires de voirie peuvent

s’appliquer.

Article UC-17 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux
Défense incendie

¥ La défense incendie doit étre assurée par un dispositif, public ou privé, conforme aux prescriptions du Réglement
départemental de la défense extérieure contre I'incendie en vigueur.

Alimentation en Eau potable

» Toute construction ou installation nouvelle susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre
desservie par un réseau de distribution public présent au droit du terrain et conforme aux réglements en vigueur.

Assainissement des eaux usées

¥ Les eaux usées doivent é&tre recueillies séparément des eaux pluviales.

» Toute construction ou installation nouvelle doit &tre raccordée par des canalisations souterraines au réseau collectif
d’assainissement d’eaux usées conformément au reglement d’assainissement collectif des eaux usées.
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Le déversement d’eaux usées, autres que domestiques, dans le réseau public d’assainissement des eaux usées doit
faire I'objet d’une autorisation préalable, et peut étre subordonnée a la réalisation d’un prétraitement approprié.

En I'absence d’un réseau collectif d’assainissement des eaux usées et a défaut de sa réalisation dans la durée de
validité de l'autorisation de construire, toutes les eaux usées doivent étre dirigées par des canalisations souterraines
sur des dispositifs autonomes de traitement et d’évacuation conformes au réglement du service d’assainissement
non collectif et a la réglementation en vigueur. Ces dispositifs doivent étre congus de fagon a étre mis hors circuit et
la construction directement raccordée au réseau collectif lorsque que cela sera possible.

Gestion des eaux pluviales

Voir article UC-14.

Réseau de chaleur

>

>

Dans le périmetre du réseau de chauffage urbain annexé au présent reglement (annexe 7), toute construction
nouvelle chauffée, générant une surface de plancher supérieure 8 500 m? et a destination d’habitat collectif,
d’équipement d’intérét collectif et services publics, de commerce et d’activité de service ou d’autres activités des
secteurs primaire, secondaire ou tertiaire, doit étre raccordée au réseau de chaleur urbain, sauf avis contraire du
gestionnaire de réseau.

Cette obligation s’applique également aux opérations groupées nouvelles de plus de 5 logements ou lots disposant
d’un chauffage collectif sauf avis contraire du gestionnaire de réseau.

Communications électroniques, réseau électrique, éclairage public et autres réseaux d’énergie

»

»

Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication (téléphonie,
internet...) doivent étre congus en souterrain sur le terrain jusqu’au point de raccordement avec le réseau public
situé en limite de terrain, sauf impossibilité technique démontrée.

Doivent étre prévues dans les fagcades ou les clotures, les réservations pour les coffrets d’alimentation en électricité
et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.

Les voies de desserte a réaliser et destinées a étre ouvertes a la circulation piétonne ou motorisée doivent étre
équipées d’un systeme d’éclairage public.

Stockage et collecte des déchets

»
»

Les containers a déchets doivent pouvoir étre stockés sur le terrain d’assiette du projet.

Pour les opérations de plus de 20 logements, un espace minimum de 5 m? sera aménagé pour accueillir la ou les
bennes de collecte collectives.
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ZONE UD

ub Zone a dominante d’habitat pavillonnaire

La zone UD est répartie en plusieurs secteurs aux dispositions distinctes pour certaines regles :

des secteurs UDa : a dominante d’opérations d’ensemble, de type lotissement ;

des secteurs UDb : a dominante de constructions diffuses dans la zone ;

des secteurs UDf pour des lotissements existants insérés dans des sites a caractere boisé ;
un secteur UDg pour un ancien hameau de Gionne (commune de Bourges).

En I'absence de mention, le reglement s’applique sur I'ensemble de la zone.

Section 1 : Destination des constructions, usages des sols et natures d’activité

Article UD-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

Dispositions générales :

Sont interdits :

Les constructions a destination d’exploitation agricole et forestiere autres que celles autorisées a I'article UD-2
suivant ;

Les constructions a destination de commerces de gros ;
Les constructions a destination de cinéma ;
En secteurs UDf et UDg :
= Les constructions a destination de locaux et bureaux des administrations publiques accueillant du public et
assimilés ;
= Les constructions a destination d’établissements d’enseignement, de santé et d’action sociale ;
= Les constructions a destination d’équipements sportifs ;
= Les constructions a destination d’autres équipements recevant du public ;
= Les constructions a destination de lieux de culte
Les constructions de salle d’art et de spectacle ;
Les constructions a destination d’industrie ;
Les constructions a destination d’entrep6t ;
Les constructions de centre de congrés et d’exposition ;
Les installations classées pour la protection de I’'environnement soumises a autorisation ;

La création de terrain de camping et de parc résidentiel de loisirs ainsi que 'aménagement de terrains destinés
a I’hivernage des caravanes, des résidences mobiles de loisirs, les habitations Iégeres de loisirs ou des résidences
démontables a vocation d’habitat permanent ;

L'installation permanente de caravanes, de résidences mobiles, d’habitations légéres de loisirs ou de résidences
démontables a vocation d’habitat permanent autres que celles autorisées a I'article UD-2;

Les dépbts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de véhicules non liés a une autre
destination autorisée dans la zone ou non liés a I'exploitation d’un service public ;

L'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés ;
Les installations d’éoliennes ;

Toutes constructions, installations, aménagements ou activités susceptibles de générer des nuisances
notamment sonores, visuelles, acoustiques ou olfactives pour le voisinage ou des difficultés de circulation ;

Les carriéres.
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Dispositions particulieres

A ces interdictions s’ajoutent, dans le périmétre de protection rapprochée de captages de Saint-Ursin en projet et
faisant I'objet d’un avis d’'un hydrogéologue agréé (cf. annexe 2 du reglement et annexe 6.4 du PLUI) :

e Les constructions a destination d’artisanat et de commerce de détail ;

e Les constructions a destination de restauration et de cuisine dédiée a la vente en ligne ;

e Les constructions a destination d’activités de services ou s’effectue I'accueil d’une clientele ;

e Les équipements d’intérét collectif et services publics ;

e Toutes les installations classées pour la protection de I'environnement ;

e Leslocaux techniques et industriels des administrations publiques ;

e Toute construction, aménagement ou installation qui ne soit pas compatible avec les prescriptions jointes en

annexe au présent reglement.

A l'intérieur des périmeétres de protection de captages faisant I'objet d’'une DUP (cf. annexe 2 du réglement et annexe
6.4 du PLUI) :

e |l est fait renvoi aux prescriptions de la servitude d’utilité publique.

Dans les linéaires commerciaux définis au document graphique du réglement, les changements de destination des locaux
situés au rez-de-chaussée des immeubles pour une destination autre que I’artisanat, le commerce de détail et les activités
de services ou s’effectue I'accueil d’une clientéle sont interdits.

Article UD-2 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités limités ou soumis a
conditions

Les constructions, les aménagements, les installations et les travaux énumérés ne sont autorisés que dans le cadre du
respect des conditions et des limitations décrites.

» En secteur UDb : les extensions et les annexes liées a des constructions 3 destination agricole a condition de
concerner des constructions régulierement édifiées. En cas d’extension générant de I'emprise au sol, celle-ci est
autorisée dans la limite de 30 % de I’emprise au sol batie existante.

» Les constructions, installations et aménagements a destination d’artisanat a condition que leur implantation ne
présente pas de risques ni de nuisances pour les voisins.

¥ Sur les communes de Bourges, Saint-Doulchard, Saint-Germain-du-Puy, Trouy et La Chapelle-Saint-Ursin :

e Les constructions a destination de commerce de détail sont autorisées a condition d’étre situées dans un secteur
couvert par un périmeétre de polarité commerciale, et que leur surface de vente ne dépasse pas :

= 1000 m? dans les secteurs couverts par un périmétre de polarité commerciale de proximité,
= 5000 m? dans les secteurs couverts par un périmétre de polarité commerciale principale.

e En dehors des polarités commerciales, les extensions et les annexes aux constructions a destination de
commerce de détail sont autorisées a condition de concerner des constructions existantes a la date
d’approbation du PLUi. En cas d’extension générant de I’emprise au sol, celle-ci est autorisée dans la limite d'une
augmentation maximum de 30 % de I’'emprise au sol existante.

¥ Sur les autres communes : les constructions 3 destination de commerce de détail sont autorisées & condition que
leur surface de vente ne dépasse pas 500 m?.

» Les résidences démontables de type Tiny House, sans moyen de mobilité, sous réserve des conditions de
raccordement aux réseaux fixés a I'article UD-17, du respect des regles d’hygiéne et de sécurité, notamment en
matiere de sécurité incendie et de leur revétement en bardage bois ;

» Les installations de panneaux photovoltaiques au sol a condition :
e Qu'une construction soit déja présente sur le terrain
e Que I'emprise au sol des installations ne dépasse pas 50 m?,
Que la hauteur des installations ne dépasse pas 2.5 metres.

» Les affouillements et exhaussement des sols a condition d’étre nécessaire, selon les cas :
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e Aux destinations, usages ou activité autorisés dans la zone ;
e Ades aménagements paysagers ;
e Ades aménagements hydrauliques (rétention des eaux pluviales par exemple) ;

e A des travaux d’infrastructures routieres, de transports collectifs, de circulation douce ou d’aménagement
d’espace public;
e Alaréalisation de recherches archéologiques.

» L’ensemble des constructions et travaux autorisés dans la zone doivent répondre aux conditions suivantes :

e Que soient mises en ceuvre toutes les dispositions utiles pour les rendre compatibles avec les milieux
environnants ;

e D’une bonne compatibilité avec les réseaux d’infrastructures et d’assainissement.

¥ A ces conditions s’ajoutent, dans le périmeétre de protection rapprochée de captages de Saint-Ursin en projet et
faisant I'objet d’un avis d’un hydrogéologue agréé (cf. annexe 2 du reglement et annexe 6.4 du PLUI) :
e Toute construction, aménagement et installation se doit de respecter les prescriptions jointes en annexe au

présent réglement.

% A lintérieur des périmétres de protection de captages faisant 'objet d’une DUP (cf. annexe 2 du réglement et
annexe 6.4 du PLUI) :
e |l est fait renvoi aux prescriptions de la servitude d’utilité publique.

Article UD-3 : Conditions particulieres en faveur de la mixité sociale et fonctionnelle

Il n’est pas fixé de régle.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagere des
constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

Article UD-4 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour l'application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la composition
de facade et du respect des normes relatives a la circulation et la sécurité routier