TITRE 1

DISPOSITIONS GENERALES

PLU de SAINT GERMAIN DU PUCH - Réglement d'Urbanisme



Le présent réglement est établi conformément aux articles L.123.1 et suivants, et aux articles R.123.4 &
R.123.9 du Code de I’'Urbanisme.

ARTICLE 1 — CHAMP D'APPLICATION DU REGLEMENT

Le présent réglement s'applique a la totalité du territoire de la commune de Saint Germain du Puch.

ARTICLE 2 — PORTEE DU REGLEMENT ET DES AUTRES REGLEMENTATIONS RELATIVES A L'OCCUPATION DU SOL

1 - Les dispositions du présent réglement de Plan Local d'Urbanisme se substituent a celles des articles
R.111-3,R.111-5GR.111-14, R.111-16 G R.111-20 et R.111-22 G R.111-24 du Code de I'Urbanisme.
Les articles suivants restent applicables :

§ ArticleR.111-2

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions
spéciales s'il est de nature G 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.

§ ArticleR.111-4

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

§ Article R.111-15

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

§ ArticleR.111-21

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

2 - En outre, demeurent applicables tous les autres articles du Code de I'Urbanisme, ainsi que toutes
les autres législations et prescriptions particuliéres en vigueur sur le territoire nonobstant les
dispositions de ce PLU, en particulier :

§ L'article 1.111-10 concernant la faculté, pour une autorité compétente, de surseoir a statuer aux
demandes d'autorisation de travaux, constructions ou installations.

§ Les prescriptions spécifiques aux Servitudes d'Utilité Publique affectant I'utilisation du sol.
Les servitudes d'utilité publique font I'objet d'un recueil et de plans annexés au dossier de PLU.

PLU de SAINT GERMAIN DU PucH - Réglement d'Urbanisme DISPOSITIONS GENERALES



§ Les dispositions propres & la_réglementation des Installations Classées pour la Protection de _

I'Environnement (I.C.P.E.) et le réglement sanitaire départemental (R.D.S.) notamment pour les
bédtiments agricoles (implantation et extension) vis a vis d’habitations de tiers et réciproquement
(art. L.111-3 du code rural).

> les dispositions des articles L 142-1 et suivants du Code de I'Urbanisme relatifs a |'élaboration et.
la mise en ceuvre par le Département d'une politique de protection, de gestion et d'ouverture au
public des espaces naturels sensibles, boisés ou non.

> Les régles du Code Forestier relatives aux demandes d'autorisation de défrichement (articles
[.311-1 & L.311-5 du Code forestier), que la parcelle concernée soit concernée ou non par une
protection en espace boisé classé (EBC).

@ Les régles d'urbanisme particuliéres contenues dans les réglements de lotissement datant de
moins de 10 ans ou bien qui ont fait l'objet d'une reconduction et qui continuent a s'appliquer.

ARTICLE 3 — DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

1. Le territoire couvert par le Plan Local d'Urbanisme est divisé en zones urbaines (U), en zones a
urbaniser (AU), en zone agricole (A) et en zones naturelles (N).

@ Zones urbaines

Secteurs déja urbanisés et secteurs ol les équipements publics existants ou en cours de réalisation
ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter.

§ Zone UA: zone urbaine dense, couvrant les espaces centraux anciens et plus récents mais
également les principaux hameaux denses et constitués de la commune

Un secteur UAa correspond au secteur le long de la RD20 ol est privilégié une urbanisation mixte
commerces+logements

§ Zone UB: zone de densité plus faible, constitués d'habitat individuel souvent discontinu,
couvrant les espaces d'extension urbaine

§ Zone UE:  zone urbaine destiné a l'accueil des équipements publics

§ Zone UY: zone urbaine destinée a I'accueil d'activités économiques

@ Zones a urbaniser

Secteurs a caractére naturel, destinés a étre ouverts a I'urbanisation.

§ Zone 1AU: zone & urbaniser ouverte a l'urbanisation sous conditions, et destinée principalement
au développement mixte de I'habitat et des équipements

Un secteur 1AUd _a été défini et correspond a I'extension proche du centre bourg ol une densité
graduelle sera admise

§ Zone 1AUY : zone & urbaniser ouverte & 'urbanisation, et destinée au développement des activités
économiques

Un secteur 1AUYa a été défini et correspond au secteur de développement économique excluant
les activités industrielles.
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§ Zone AUE: zone & urbaniser ouverte & ['urbanisation, et destinée au développement
équipements publics

§ Zone AUL : zone & urbaniser ouverte a l'urbanisation, et destinée au développement touristique

§ Zone 2AU : zone non ouverte & 'urbanisation, dont les terrains constituent une réserve pour un
développement mixte de I'habitat, des équipements et des commerces ultérieur

§ Zone 2AUY : zone non ouverte a I'urbanisation, dont les terrains constituent une réserve pour un
développement économique ultérieur

@ Zone agricole

Secteurs, équipés ou non, & protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou
économique des terres agricoles.

§ ZoneA: zone de protection des espaces et des activités agricoles

Les secteurs Ah correspondent aux zones bdties au sein de I'espace agricole oli seuls les bdtiments
pourront évoluer (extension limitée, changement de destination).

@ Zones naturelles

Secteurs, équipés ou non, & protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des
paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit
de l'existence d'une exploitation forestiére, soit de leur caractere d'espaces naturels.

§ ZoneN: zone naturelle et forestiére comprenant des terrains généralement peu ou pas
équipés a protéger en raison de la qualité des paysages, des milieux et de l'intérét des
sites

§ Zone Nh: zones béties au sein de I'espace naturel dont I'enveloppe ne pourra pas évoluer, seuls
les bdtiments pourront évoluer.

2. Sur le plan de zonage fiqurent également les Emplacements Réservés pour voies et ouvrages publics,
pour installations d'intérét aénéral ou pour la réalisation de logements, en application des articles
L.123-2b, L.123-2c.

ARTICLE4 : INDICATIONS ET SECTEURS DE PRESCRIPTIONS PARTICULIERES DELIMITES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES DE

ZONAGE

A/ ESPACES BOISES CLASSES - ARTICLE L 130-1 DU CODE DE L’URBANISME

Le plan de zonage délimite également les terrains classés comme Espaces Boisés @ conserver, @ _
protéger ou a créer (article L 130-1 du code de I'urbanisme).

Le Document graphique de réglement (plan de zonage) délimite les terrains classés comme Espaces
Boisés @ conserver, & protéger ou a créer. Ce classement interdit tout changement d’affectation ou
tout mode d’occupation du sol de nature @ compromettre la conservation, la protection ou la création
des boisements.

Dans les espaces boisés classés, les coupes et abattages sont soumis a déclaration préalable
conformément a l'article R.130-1 du Code de I"Urbanisme.
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B/ LEs EMPLACEMENTS RESERVES AU TITRE DES ARTICLES L.123-28 ET L.123-2¢ DU CODE DE L'URBANISME

Le Document graphique délimite :

—  les emplacements réservés pour aménagement de voies, d'ouvrages publics, d'installations
d'intérét général ou d'espaces verts au titre de l'article L.123-2-c du Code de I'urbanisme,

— les emplacements réservés pour réalisation de programmes de logements au titre de l'article
L.123-2-b du Code de I'urbanisme,

La destination de ces emplacements réservés, les surfaces concernées et leurs bénéficiaires sont
précisés au plan de zonage du PLU.

C/ Les SECTEURS CompRIS DANS LEs ZONES DE RiSQUE _DE _GONFLEMENT-RETRAIT DEs ARGILES, DONT LA __
CONSTRUCTIBILITE EST SOUMISE A PRESCRIPTIONS SPECIALES

Le Plan de Prévention des Risques Retrait-Gonflement des Argiles approuvé par arrété préfectoral
concerne une grande partie du territoire communal. Ce document est pris en compte par le PLU au
titre des Servitudes d'Utilité Publique.

Dans les secteurs compris dans ces enveloppes et exposés au risque, les modes d'occupation et
d'utilisation du sol sont soumises & des conditions spéciales, précisées au réglement du P.P.R. Argiles.

D/ ELEMENTS IDENTIFIES ET PROTEGES AU TITRE DE L'ARTICLE L.123.1.5.72 Du CobpE DE L'URBANISME

Rappel : L'article L.123-1-5-7° du Code de I'Urbanisme dispose que le PLU peut identifier et localiser
les éléments de paysage et délimiter les quartiers, ilots, immeubles, espaces publics, monuments,
sites et secteurs a protéger, a mettre en valeur ou a requalifier pour des motifs d'ordre culturel,
historique ou écologique et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature a assurer leur
protection.

En application du Code de I'Urbanisme, la destruction de ces éléments est soumise a une autorisation
préalable pour ce qui concerne les éléments de paysage, ou a permis de démolir pour ce qui est des
éléments bdtis.

Au titre de l'article L.123-1,7°, le PLU de Saint Germain identifie les catégories de patrimoine bdti,
d'architecture particuliére et de paysage végétal suivants :

1 - Les ELEMENTS DE PATRIMOINE BATI ET D’ARCHITECTURE PARTICULIERE (REPORTES SUR LES PIECES GRAPHIQUES
REGLEMENTAIRES)

1 — Moulin du Batan, Vallée du Gestas,

2- Moulin du Mayne de Prat, vers Pichebouc,

3 —L'lle, source captée + bati vers Chateau du Grand Puch,

4 — Lavoir, route du lavoir,

5 —Chéateau Larquey + puits

6 — Maison bourgeoise en pierre vers Le Joyeux + portail en pierre,

7 —Maison en pierre a Fonvideau + four a pain,

8 —Manoir en pierre + cloture en centre bourg, chemin de Bonalgue,

9 — Propriété Augrand + cl6ture en centre bourg (maison, pigeonniers et dépendances en pierre),

10 — Propriété en pierre en entrée Nord de Beaupied + cloture,
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11 — Batis en pierre dans Beaupied : maison + pigeonnier,

12 — Chateau Jonqueyres + dépendances + enceinte en pierre,

13 — Chéateau Petit Puch + dépendances,

14 — Chateau Goudichaud + dépendances,

15 — Propriété batie de qualité a Le Breton ouest + mur de cléture en pierre

16 — Propriété batie de qualité a Lézin.

17 — Moulin de la Souloire
DISPOSITIONS PARTICULIERES APPLICABLES AUX ELEMENTS DE PATRIMOINE BATI ET D’ ARCHITECTURE PARTICULIERE
Ces différents éléments de patrimoine protégés sont localisés et identifiés sur le document
graphique par un logo spécifique et un numéro. La liste détaillée, avec références parcellaires, est
indiquée au Rapport de présentation du PLU.

Le réglement d'urbanisme précise les prescriptions rattachées a ces patrimoines a l'article 11 de
chacune des zones concernées.

2 - Les ELEMENTS DE PATRIMOINE PAYSAGER : ELEMENTS VEGETAUX (REPORTES SUR LES PIECES GRAPHIQUES
REGLEMENTAIRES)

Plusieurs arbres sont identifiés comme éléments remarquables du paysage a protéger. Il s'agit
d'arbres isolés ou d'ensemble végétaux structurants du paysage, dont la liste figure ci-dessous.

1. Arbres isolés : Les végétaux suivants ont été retenus car ils jouent un réle de repére dans I'espace
rural ou dans le bourg.

2. Ensembles végétaux structurants du paysage : Ce sont des groupements d'arbres qui de part leur
diversité, leur physionomie ou leur situation contribuent fortement a structurer l'espace bati ou
non. Ce sont essentiellement des ensembles traversant, des alignements ou des limites. Ces
ensembles d'arbres ont une identité trés forte et méritent d’étre conservée en |'état.

1 — Parc d’'une maison bourgeoise sur I'entrée nord du centre bourg, lieu-dit Le Joyeux,

2 —un chéne isolé, en entrée de ville nord sur des parcelles cultivées vers Le Trompat nord,
3 —un chéne isolé a la croisée de la route du Stade et de la Route de Goudichaud,

4 — Parc du chateau de Goudichaud

5 — Parc de la propriété Lézin, rue Le Comte,

6 — Parc de la propriété Augrand, a I'angle de la RD20 et de la rue de Labatut,

7 — un cédre dans le noyau ancien,

8 — 2 arbres dans le noyau ancien, a proximité de I'église,

9 —arbres isolés a I'angle de la RD20 et de Lestrilles,

10 -2 cédres a I'angle de la route de Morboeuf et de la voie entre Serventon et Le Monge,
11 — Lisiére de chénes, le long de la route de Morboeuf,

12 — 2 magnolias sur la RD 20,

13 — Alignement remarquable en entrée nord du chateau du Petit Puch,

14 — 1 séquoia coté sud Petit Puch,

15 — 1 tilleul en bordure de la RD20 vers Capmartin-Est,
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16 — 2 Cédres vers Maurat,

17 — Alignement boisé vers Monfourat,

18 — Alignement boisé vers Le Breton Est,

19 — Alignement boisé vers Larquey,

20 — 2 chénes vers Dagen,

21 -1 chéne en face de la Cité du Petit Bois,

22 —1 cedre et un bosquet en entrée nord de Beaupied/Perdrigail,

23 — 1 chéne a Ricard, vers Perdrigail ouest,

24 — 1 cedre le long de la RD20, vers Perdrigail Ouest,

25 — Alignement boisé, entre Conquéte et La Taste,

26 — Alignements boisés remarquables le long de I'accés au chateau du Grand Puch,

27 - Alignements boisés remarquables en entrée du Chateau Jonqueyres et abords boisés,

28 — lisieres boisées le long de la route communale entre Gazeau et Galop et 2 chénes isolés,

29 —2 chénes a la croisée de la route communale de Cajus et la route de Jonquiéres,

30 — Bosquet entre Biscuitant et Cajus,
DISPOSITIONS PARTICULIERES APPLICABLES AUX ELEMENTS DE PATRIMOINE PAYSAGER
Ces différents éléments de patrimoine protégés sont localisés et identifiés sur le document
graphique par un logo spécifique et un numéro. La liste détaillée, avec références parcellaires, est

indiquée au Rapport de présentation du PLU.
Le réglement d'urbanisme précise les prescriptions rattachées a ces patrimoines a l'article 13 de

chacune des zones concernées.

E/ BATIMENTS AGRICOLES POUVANT CHANGER DE DESTINATION EN ZONE A DU PLU, DESIGNES AU TITRE DE L'ARTICLE
L123-3-1 DU CODE DE L'URBANISME.

Rappel : L'article L.123-3-1 du Code de I'Urbanisme dispose que, dans les zones agricoles, le
reglement peut désigner les batiments agricoles qui, en raison de leur intérét architectural ou
patrimonial, peuvent faire I'objet d'un changement de destination, dés lors que ce changement de
destination ne compromet pas I'exploitation agricole.

Les batiments agricoles identifiés sur Saint Germain du Puch et pouvant changer de destination sont
les suivants :

1 - Chateau Jonqueyres

2 - Chateau du Grand Puch

3 - Chateau du Petit Puch

4 - Chateau Larquey

5 - Chateau Gaudichaud

Ils sont par ailleurs localisés sur une annexe du plan de zonage.

F/ SECTEURS COMPRIS DANS LES ZONES SENSIBLES DU PATRIMOINE ARCHEOLOGIQUE, ET SOUMIS A LA REGLEMENTATION
CONCERNANT LA PROTECTION DE CE PATRIMOINE ET L'ARCHEOLOGIE PREVENTIVE (notamment la Loi du 17 janvier
2001, modifiée par la Loi du ler aodt 2003, le décret du 16 janvier 2002, la circulaire du 5 novembre
2003).
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Conformément aux dispositions de I'art. L.522-5 du Code du Patrimoine, les projets d'aménagement
affectant le sous-sol des terrains sis dans les zones sensibles définies sur le territoire communal sont
présumés faire 'objet de prescriptions archéologiques préalablement a leur réalisation.

Ces zones sensibles sont rappelées au Rapport de Présentation du PLU.

Par ailleurs, en dehors de ces zones, des découvertes fortuites au cours de travaux sont possibles. En ce
cas, afin d'éviter toute destruction de site qui serait susceptible d'étre sanctionnée par la législation
relative aux crimes et délits contre les biens (art. 322-1 et 322-2 du Code Pénal), le maire de la Commune
ou au Service Régional de I'Archéologie devra étre immédiatement prévenu, conformément a l'article
L.531-14 du Code du Patrimoine.

Décret n° 2002-89 du 16 janvier 2002 : "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 étre entreprises
qu’aprés accomplissement des mesures de détection et, le cas échéant, de conservation ou de
sauvegarde par I'étude scientifique définies par la loi du 17 janvier 2001 susvisée".

G/ Le dispositif de mixité sociale de I'habitat (article L.123-1.16° du Code de I'urbanisme)
Rappel : L'article L.123-1.16° du Code de I'Urbanisme dispose que le PLU peut "délimiter, dans les zones
urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels, en cas de réalisation d'un programme de
logements, un pourcentage de ce programme doit étre affecté a des catégories de logements qu'il

définit dans le respect des objectifs de mixité sociale".

Le dispositif de mixité sociale de I'habitat mis en ceuvre par le PLU de Saint Germain du Puch,
conformément a cet article, prévoit les modalités suivantes :

1) Il s'applique dans l'ensemble des zones et secteurs suivants :

- les zones et secteurs G urbaniser suivants : 1AU, 1AUd

2) Les articles 2 de chacune de ces zones ou secteurs définissent :

- le seuil minimal au-deld duquel les programmes de logements sont concernés par l'application
du dispositif,

- le pourcentage minimal de logements locatifs conventionnés a réaliser dans le cadre des
programmes de logements envisagés.

3) L'obligation de production de logements locatifs conventionnés définie par le dispositif de mixité .
sociale_pourra étre satisfaite en cas de cession d’une partie du terrain & un organisme de
logement social mentionné a I'article L.411-2 du Code de la construction et de I'habitation, ou bien
& un opérateur privé ou public ayant pris I'engagement de réaliser ou de faire réaliser les
logements concernés ;

Les parties de terrains concernés par ces éventuelles cessions devront représenter une superficie
suffisante pour réaliser les logements exigés, et offrir une configuration et un positionnement
facilitant leur aménagement futur. Ils ne pourront étre affectés a aucun autre type de construction
ou d'installation dans I'attente de réalisation des logements.

4) De plus, il est précisé que :

- Le dispositif de mixité sociale s'applique aux opérations de lotissement a destination d'habitat ou
4 caractére mixte, et aux opérations de constructions neuves.
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Les travaux d'adaptation, de réfection, réhabilitation ou rénovation, et d'extension de
constructions existantes ne sont pas concernés par ce dispositif.

- En cas de programmes réalisés par tranches, chaque tranche devra comporter le nombre de
logements locatifs conventionnés, ou bien les cessions ou prévisions de cessions de terrains
susvisés, respectant les régles de proportionnalité prévues par la zone ou le secteur.

H/ AppLICATION DE L'ARTICLE L.111-1-4 pu CODE DE L'URBANISME : RECULS EN BORDURE DES VOIES AUTOROUTIERES,

DE CONTOURNEMENT ET DES VOIES CLASSEES A GRANDE CIRCULATION

L'article L.111.1.4 du Code de I'Urbanisme prévoit que, en dehors des espaces urbanisés de la commune,
les constructions ou installations nouvelles sont interdites :
- dans une bande de 100 métres de part et d'autre de I'axe des autoroutes, de leurs bretelles et des
voies de contournement,
- dans une bande de 75 métres de part et d'autre de I'axe des voies classées a grande circulation.

Cette interdiction ne s'applique pas aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux
infrastructures routiéres, aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures
routiéres, aux batiments d'exploitation agricole, aux réseaux d'intérét public et a I'adaptation, réfection
ou extension des constructions existantes.

De plus, ce principe d'inconstructibilité est levé dans les secteurs ol des mesures spécifiques, analysées
et intégrées dans le PLU, sont prévues pour garantir la qualité de I'aménagement futur, et ceci au regard
des critéres de la sécurité, des nuisances, de la qualité architecturale, de la qualité de I'urbanisme et des
paysages.

Sur Saint Germain du Puch, les abords de la RD 936 et de la RD 20 sont concernés par I'application de
l'article L.111.1.4. Dans les espaces considérés comme déja urbanisés, les reculs minimum qui

s'appliquent en bordure de I'axe routier sont ceux indiqués dans le corps de reglement de chaque zone.

I/ LES ZONES DE BRUIT DES INFRASTRUCTURES DE TRANSPORT TERRESTRE ET L’ISOLEMENT ACOUSTIQUE DES

CONSTRUCTIONS A USAGE D'HABITATION

Sur le territoire de Saint Germain du Puch, en application de I'arrété préfectoral du 6 avril 2011, les
routes départementales font I'objet d'un classement sonore. La largeur de la bande affectée par le bruit
est:

Lorsque des constructions nouvelles sont situées dans cette zone de bruit, figurant en annexe du plan de
zonage du PLU (piéce n°3-1), l'autorisation n'est délivrée qu'a condition que soient mises en ceuvre les
dispositions réglementaires relatives a l'isolation acoustique des bdtiments d'habitation, d'hétel,
d'établissement d'enseignement et de santé contre le bruit extérieur (décrets du 9 janvier 1995, arrété
du 30 mai 1996, arrété du 6 avril 2011).

ARTICLE 5 — APPLICATION DE_DISPOSITIONS SPECIFIQUES DEFINIES AU_CODE DE L’URBANISME OU PAR LE PRESENT

REGLEMENT

A/ RECONSTRUCTION ET RESTAURATION DE BATIMENTS (ARTICLE L.111-3 pu CODE DE L'URBANISME)

En application de l'article L.111-3 du Code de I'Urbanisme, la reconstruction a I'identique d'un bétiment
détruit ou démoli depuis moins de dix ans, dés lors qu'il a été réguliérement édifié, est autorisée de droit
sur l'ensemble du territoire de Saint Germain du Puch, sauf dispositions contraires ou conditions
particulieres précisées le cas échéant dans le corps des régles de zones du PLU.
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De méme, peut également étre autorisée, sauf dispositions contraires au PLU et sous réserve des
dispositions de l'article L. 421-5, la restauration d'un bdtiment dont il reste I'essentiel des murs porteurs
lorsque son intérét architectural ou patrimonial en justifie le maintien et sous réserve de respecter les
principales caractéristiques de ce batiment.

B/ PERMIS DE DEMOLIR (ARTICLE R.421-28 DU CODE DE L’URBANISME)

La démolition de tout ou partie d’une construction, a quelque usage qu’il soit affecté, est soumise a
permis de démolir dans les cas visés a l'article R 421-28 du Code de I’'Urbanisme, notamment les
constructions :
—situées dans le périmétre du site classé du Chdteau et du parc du Grand Puch
—situées dans le champ de visibilité de ces monuments historiques (sur Saint Germain du Puch
périmétres de protection de 500 metres associés au Chdteau et au parc du Grand Puch et a
I’église de Camarsac)

C/ EDIFICATION DE CLOTURES SOUMISE A DECLARATION PREALABLE (ARTICLE R.421-12 pu CobpE DE L'URBANISME)

Conformément a l'article R.421-12, doit étre précédée d'une déclaration préalable I'édification d'une
cléture située :

- dans un secteur sauvegardé dont le périmétre a été délimité, dans le champ de visibilité d'un
monument historique ou dans une zone de protection du patrimoine architectural, urbain et
paysager,

- dans un site inscrit ou dans un site classé,

- dans un secteur délimité par le PLU en application de I'article L.123-1.7°,

- dans les parties de la commune ol le conseil municipal a décidé de soumettre les clétures a
déclaration.

D/ ApPPLICATION DE L'ARTICLE L.123-1-1 DU CODE DE L’URBANISME ET RESPECT DU C.O.S.

@ Application de l'article L.123-1-1 et respect du C.O.S.

Les dispositions prévues a l'article L.123-1-1 du Code de I'Urbanisme, concernant le respect du
Coefficient d'Occupation des Sols en cas de division d'un terrain partiellement bdti, s'appliquent dans
toutes les zones ol sont fixés un ou des COS.

@  Application du C.0.S. dans le cas d'opérations d'aménagement d'ensemble (lotissement, ZAC,

permis groupés)

Dans le cas d'opérations d'aménagement d'ensemble, la surface de plancher susceptible d'étre
édifiee doit étre calculée globalement a partir de la superficie totale de I'unité fonciére ou du
périmétre d'opération considére.

La répartition de la surface constructible peut ne pas étre proportionnelle a la superficie des lots, a
condition que les prescriptions des articles 3 a 13 de la zone concernée soient observées dans chaque
lot.

La surface constructible par lot devra étre nettement précisée sur les plans et réglements du
lotissement ou de la ZAC.

Par la suite, le calcul de la surface constructible par application du COS a la superficie de chaque lot
ne pourra plus étre invoqué, méme s'il se révéle plus avantageux pour I'un des lots.

Ce mode de calcul est également applicable aux opérations de construction d'ensemble de logements
ainsi qu'au calcul des quantités d'espaces verts @ aménager dans le cadre d'opérations de ce type.
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E/ APPLICATION DE L'ARTICLE R.123-10-1 DU CoDE DE L’URBANISME DANS LE CAS DE PERMIS VALANT DIVISION DE _
TERRAINS

Rappel de dispositions de I'article R.123.10.1 : "Dans le cas d’un lotissement ou dans celui de la
construction, sur un méme terrain, de plusieurs bdtiments dont le terrain d’assiette doit faire 'objet
d’une division en propriété ou-en jouissance, les régles édictées par le plan local d’urbanisme sont
appréciées au regard de I'ensemble du projet, sauf si le réglement de ce plan s’y oppose".

Le principe défini a I'article R.123.10.1 dans le cas de permis de lotir ou de permis de construire de
I'article R. 431-24, s'applique sur le territoire de Saint Germain du Puch, sauf dispositions contraires
précisées dans le corps des regles des zones U et AU du PLU (notamment les articles 4, 6, 12)

F/ PRINCIPES D’APLLICATION DES REGLES D'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

A l'intérieur des marges de recul définies dans chaque zone ou secteur par rapport aux voies publiques
ou privées et aux emprises publiques (actuelles ou projetées) sont autorisées : les balcons et éléments de
décor architecturaux, les débords de toitures et auvents ou marquises sans appui au sol et a hauteur du
rez-de-chaussée, les emmarchements, les clétures, ainsi que les constructions ou parties de constructions
dont la hauteur ne dépasse pas plus de 60 cm le sol naturel avant travaux.

Ces régles d'implantation ne s'appliquent pas aux poteaux, pylénes, transformateurs et autres
constructions et installations techniques nécessaires au fonctionnement des réseaux.

G/ DISPOSITIONS SPECIFIQUES AUX CONSTRUCTIONS OU INSTALLATIONS NECESSAIRES AU FONCTIONNEMENT DES RESEAUX
DE DISTRIBUTION DES SERVICES PUBLICS OU D'INTERET COLLECTIF.

Les régles définies aux articles 3, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 13 et 14 des zones du PLU peuvent ne pas étre
appliquées dans le cas d'installations techniques nécessaires au fonctionnement des réseaux de
distribution des services publics ou d'intérét collectif (poteaux, pylénes, transformateurs, ...).

H/ ADAPTATIONS MINEURES

Conformément a l'article L-123-1, les régles et servitudes définies par le présent Plan Local d'Urbanisme
ne peuvent faire l'objet d'aucune dérogation, a I'exception des adaptations mineures rendues
nécessaires par la nature du sol, la configuration des parcelles ou le caractére des constructions
avoisinantes.

Par adaptation mineure, il faut entendre les assouplissements qui peuvent étre apportés au réglement
de chaque zone (articles 3 a 13) sans aboutir a un changement de type d'urbanisation et sans porter
atteinte aux droits des tiers.

De méme, lorsqu'un immeuble béti existant n'est pas conforme aux régles (articles 3 a 13) édictées par le
réglement applicable a la zone, I'autorisation ne peut étre accordée que pour des travaux qui ont pour
objet d'améliorer la conformité de ces immeubles avec les dites regles ou qui sont sans effet a leur
égard.
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TITRE 2

ZONES URBAINES

Les zones urbaines sont définies conformément a l'article R 123-5.

Elles se déclinent en zones UA et UAa
UB
UE
vy

Ces zones englobent les parties déja urbanisées ou les équipements publics existants ou en
cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter.
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