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DISPOSITIONS GENERALES ET

RAPPELS DIVERS

ADELE " m m
urbanisme




1.CHAMP D’APPLICATION TERRITORIAL DU PLAN

Le reglement s'applique a I'ensemble du territoire communal de Portiragnes, aux personnes physiques et
morales, publiques et privées.

2.PORTEE RESPECTIVE DU REGLEMENT A L’EGARD D’AUTRES
LEGISLATIONS OU REGLEMENTATIONS RELATIVES A
L’OCCUPATION DES SOLS

Sont et demeurent notamment applicables sur le territoire communal :
1. Les articles d’ordre public du réglement nationa | d’'urbanisme, notamment :

Article R111-2 : Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de
prescriptions 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.

Article R111-4 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, a compromettre la
conservation ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques.

Article R111-5: Le projet peut étre refusé sur des terrains qui ne seraient pas desservis par des voies
publiqgues ou privées dans des conditions répondant a son importance ou a la destination des
constructions ou des aménagements envisagés, et notamment si les caractéristiques de ces voies
rendent difficile la circulation ou I'utilisation des engins de lutte contre I'incendie.

Il peut également étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de prescriptions spéciales si les acces
présentent un risque pour la sécurité des usagers des voies publiques ou pour celle des personnes
utilisant ces accés. Cette sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la position des acces,
de leur configuration ainsi que de la nature et de l'intensité du trafic.

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 a avoir des conséquences dommageables
pour I'environnement.

Article R111-21 : 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
I'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a 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. Les périmétres visés a l'article R. 123-13 du ¢ ode de l'urbanisme qui sont reportés a titre
d’'information sur les documents graphiques : seul est concerné la Z.A.C. de Portiragnes-plage (la
Redoute) approuvée en 1983 et modifiée en juin 1986, en octobre 1988, en juillet 1990, en avril 1994
et en avril 1998.

3. Les articles L.111-7, L.111-8, L111-9, L.111-10, L.111-11, L.123-6 (dernier alinéa), L.313-2 (2°™
alinéa) notamment du code de 'urbanisme ainsi que I'article 7 de la loi n° 85-1496 du 31 décembre
1985 relative a 'aménagement foncier rural sur le fondement desquels peut étre déposé un sursis a
statuer .
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4. Autres textes :

Article L.421-6 : Le permis de construire ou d'aménager ne peut étre accordé que si les travaux projetés
sont conformes aux dispositions législatives et réglementaires relatives a [l'utilisation des sols, a
l'implantation, la destination, la nature, l'architecture, les dimensions, I'assainissement des constructions
et a 'aménagement de leurs abords et s'ils ne sont pas incompatibles avec une déclaration d'utilité
publique.

Le permis de démolir peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales si les travaux envisagés sont de nature a compromettre la protection ou la mise
en valeur du patrimoine béti, des quartiers, des monuments et des sites.

Article L..421-7 : Lorsque les constructions, aménagements, installations et travaux font I'objet d'une
déclaration préalable, I'autorité compétente doit s'opposer a leur exécution ou imposer des prescriptions
lorsque les conditions prévues a l'article L. 421-6 ne sont pas réunies.

Article L..421-8 : A I'exception des constructions mentionnées au b de l'article L. 421-5, les constructions,
aménagements, installations et travaux dispensés de toute formalité au titre du présent code doivent étre
conformes aux dispositions mentionnées a l'article L. 421-6.

5. Les servitudes d'utilité publique qui ont des e ffets sur I'occupation et I'utilisation des sols et
figurant en annexes du PLU.

3. ADAPTATIONS MINEURES ET AUTRES DISPOSITIONS

1 - Adaptations mineures

Les regles et servitudes définies par un Plan Local d'Urbanisme ne peuvent faire I'objet d’aucune
dérogation.

Les articles 3 a 13 du reglement de chacune des zones peuvent néanmoins faire I'objet d'adaptations
mineures rendues nécessaires par la nature du sol, la configuration des parcelles ou le caractére des
constructions avoisinantes (article L123-1 du code de l'urbanisme).

Elles sont accordées par I'autorité compétente en matiére de délivrance d'autorisations de construire.

Des autorisations spéciales peuvent étre accordées par l'autorité compétente pour statuer aprés avis de
la Commission Départementale d'Urbanisme au vu des conclusions d'une étude sur l'impact hydraulique
des ouvrages et le cas échéant des résultats d'une enquéte publique, pour des constructions de
caractére exceptionnel ou d'intérét général de nature telle qu'elles échappent aux dispositions du
reglement.

2 - Autres dispositions
a) Champ d'application : articles 1 et 2 de chaque zone

N

Conformément a l'article L.123-5 du Code de l'urbanisme, « le réglement et ses documents
graphiques sont opposables a toute personne publiqu e ou privée pour l'exécution de tous

travaux, constructions, plantations, affouillements ou exhaussements des sols, pour la création
de lotissements et l'ouverture des installations cl assées appartenant aux catégories déterminées
dans le plan.

Ces travaux ou opérations doivent en outre étre compatibles, lorsqu'elles existent, avec les orientations
d'aménagement mentionnées au troisieme alinéa de larticle L. 123-1 et avec leurs documents
graphiques.

L'autorité compétente pour délivrer le permis de construire peut, par décision motivée, accorder des
dérogations a une ou plusieurs régles du plan local d'urbanisme pour permettre la reconstruction de
batiments détruits ou endommagés a la suite d'une ¢ atastrophe naturelle survenue depuis moins
d'un an, lorsque les prescriptions imposées aux constructeurs en vue d'assurer la sécurité des biens et
des personnes sont contraires a ces regles.

L'autorité compétente recueille I'accord du préfet et du maire ou du président de I'établissement public de
coopération intercommunale compétent en matiére de plan local d'urbanisme, lorsqu'ils ne sont pas ceux
qui délivrent le permis de construire. »
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b) Batiments sinistrés (articles 1 a 14)

La loi du 12 mai 2009 de simplification et de clarification du Droit prévoit :

« sous réserve de dispositions contraires de la carte communale ou du PLU, la reconstruction a
l'identique est désormais possible pour les batiments démolis depuis moins de 10 ans, méme si la
reconstruction ne provient pas d'un sinistre ».

c) Espaces libres et plantations (article 13)

Les Espaces Boisés Classés a conserver portés au plan doivent étre protégés. lls sont soumis, pour leur
entretien et leur aménagement, aux dispositions de I'article L130-1 du Code de I'Urbanisme.

4. RISQUE INONDATION

Dans toutes les zones ou parties des zones U, A et N concernées par le PPRI (Plan de Prévention du
Risque Inondation) de la basse plaine de I'Orb approuvé par arrété préfectoral du 12 Septembre 2000 et
délimité sur le plan de zonage, les occupations ou utilisations du sol sont soumises aux prescriptions
réglementaires spécifiqgues annexés au PLU. Ces dispositions s'appliquent en sus du réglement de la
zone.

5. PROTECTION DU PATRIMOINE ARCHEOLQGIQUE

En application notamment de la loi n° 2001-44 du 17 janvier 2001 relative a I'archéologie préventive
modifiée par la loi n° 2003-707 du 1 aodt 2003 et des décrets n° 2002-89 du 16 janvier 2002 et n° 2004-
490 du 3 juin 2004, 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 entrepris qu'aprés accomplissement des
mesures de détection et le cas échéant de conservation ou de sauvegarde.

Il est recommandé aux maitres d'ouvrages de soumettre leurs projets d'urbanisme a la Direction
Régionale des Affaires Culturelles (DRAC), Service Régional de I'Archéologie. Cette procédure permet
de réaliser, a titre préventif, une série de sondages déterminant 'ampleur et l'intérét des vestiges
archéologiques susceptibles d’'étre découverts et de prendre toute mesure permettant de concilier les
impératifs de I'urbanisme avec ceux de I'étude et de la conservation du patrimoine archéologique.

Une liste des sites archéologiques dressée par la DRAC est jointe en annexe du PLU. Au sein de ces
sites, la consultation de la DRAC est obligatoire préalablement a toute délivrance d’autorisation
d’'urbanisme.

6.DROIT A LA VILLE POUR LES PERSONNES HANDICAPEES

Toute construction doit prendre en compte I'accés a la ville par les personnes handicapées (mobilité
réduite, déficience visuelle, etc.), qu'il s’agisse de 'aménagement ou de la construction de nouveaux
logements, de réalisation d’acces, de circulation piéton ou de stationnement, dans le respect des lois et
réglements afférents a ce domaine.

Les constructions neuves ou réhabilitations lourdes de logements collectifs, d’établissements recevant du
public, ou de programmes de bureaux, ainsi que la voirie et les cheminements desservant ces
immeubles, doivent étre conformes aux normes d’accessibilité pour les personnes a mobilité réduite. Les
voies doivent notamment répondre aux normes minimales en vigueur concernant la circulation des
handicapés moteurs (article R.111-18 notamment du Code de la construction et de I'habitation).

Tous les logements accessibles par ascenseur ou en rez-de-chaussée doivent étre adaptables,
conformément aux dispositions légales.

En outre, dans les programmes d’'au moins 35 logements, réalisés en une ou plusieurs tranches, un
logement et une place de stationnement au moins sur 35 devront étre adaptés aux personnes
handicapées et étre susceptibles de répondre a toutes les pathologies.
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Dans le cas de réhabilitation de locaux commerciaux, I'adaptation des accés a l'intention des personnes
a mobilité réduite, en fonction de la dimension, des capacités d'accueil et de la configuration des locaux
peut étre exigée.

7.RAPPELS ET DEFINTIONS INDICATIVES DIVERSES

- RAPPELS DIVERS :

L’édification des clbétures est soumise a déclaration, dans le cas prévus a l'article R421-12 du code de
'urbanisme.

Les coupes et abattages d’arbres  sont soumis a autorisation dans les espaces boisés classés au titre
de l'article L.130-1 du code de 'urbanisme et figurant comme tels au document graphique.

Les défrichements sont soumis a autorisation dans les espaces boisés non classés conformément a
l'article L.311-1 du Code forestier.

Les acces sur les voies publiques sont soumis a autorisation (permission de vairie).
En application des articles 13 bis et 13 ter de la loi du 31 décembre 1913 modifiée par décret n°95-667
du 9 mai 1995, tous travaux, méme ceux non soumis a autorisation d 'urbanisme, effectués sur un

immeuble situé dans le champ de visibilité d'un édi fice classé ou inscrit, doivent faire I'objet
d'une autorisation du Préfet aprés avis de I'Archit ecte des Batiments de France.

- DIFFERENTS TYPES DE DEMANDES D’'OCCUPER LE SOL :

Déclaration préalable : cf. article L.421-4, R.421-9 a R.421-12, R.421-17, R.421-23 a R.421-25

Permis de construire : _ cf. articles L.421-1, R.421-1, R.421-14 a R.421-16

Permis d’aménager : _cf. articles L.421-2, R.421-19 a R.421-22

Permis de démolir : _ cf. articles L.421-3, R.421-26 a R.421-29

Sans formalités : cf. articles L.421-5, R.421-2 a R.421-8.

- DEFINITIONS DIVERSES :

Acces
L’acces d’'un terrain est défini comme étant I'endroit de la limite du terrain ol s’exercent les mouvements
d’entrée et de sortie de la voie, le chemin de desserte ou la servitude de passage.

Activités

Les locaux a destination d'activités sont essentiellement destinés a la fabrication, la transformation, le
conditionnement ou le dépét de produits, la réparation, I'entretien, les activités de laboratoire, les activités
de transport.

Activités artisanales

Locaux au sein desquels exercent moins de dix salariés au sein d'une entreprise inscrite a la Chambre
des Métiers.

Cette destination recouvre également les prestations de service de caractére artisanal (salons de
coiffure, laveries, boutiques de réparation...).

Activités industrielles
Activité économique ayant pour objet I'exploitation et la transformation des matieres premieres en
produits manufacturés finis ou semi-finis.
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Adaptations mineures

L'article L 123-1 du Code de I'Urbanisme précise que l'autorité compétente peut accorder un permis de
construire pour adaptations mineures sous réserve que celles-ci soient rendues nécessaires par la nature
du sol, la configuration des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes. La décision doit
alors étre motivée.

Aire de stationnement

Toutes les aires de stationnement doivent présenter une surface moyenne de 25 m? (place de
stationnement proprement dite et aire de manoeuvre).

Toute place devra présenter une largeur d'au moins 2,40 metres et une longueur d'au moins 5 m. Seules
seront prises en compte les places avec un acces direct.

Alignement
L'alignement est la fixation des limites que I'Administration entend assigner au domaine public au droit

des propriétés riveraines des voies de communication. A défaut de fixation administrative il est constitué
par la limite commune d'un fonds et d'une voie ouverte a la circulation générale (limite entre le domaine
public et le domaine privé). Les dispositions de l'article 6 du réglement de chaque zone s'appliquent
également aux voies privées ouvertes a la circulation publique ou aménagées en impasse. S'agissant
d'une desserte privée, l'alignement sera conventionnellement la limite effective actuelle de I'emprise de
cette desserte, en application de son statut juridique propre, par rapport aux propriétés riveraines.

Annexe

Batiment séparé ou non de la construction principale dont 'usage ne peut étre qu’accessoire a celui de la
construction principale réglementairement admise dans la zone (liste d’exemples non exhaustive: atelier,
abris a bois, abris de jardin, locaux piscines, locaux techniques, préau, abris ou garage pour véhicule,...).
Les constructions a destination agricole ne sont pas des annexes.

Arbres de hautes tiges
Végétal ligneux a tige simple comprenant un tronc et une cime pouvant atteindre au moins 7 métres de
hauteur a I'état adulte.

Baie
Toute ouverture pratiquée dans un mur, servant au passage ou a I'éclairage des locaux et par laquelle
une personne peut voir a I'extérieur a partir de la position debout.

Batiment
Ouvrage, construction d’'une certaine importance destinée a abriter des activités humaines comme
I'habitat, les activités économiques industrielles, d’artisanat ou d’élevage.

Camping, Caravane

Le camping et le caravaning peuvent étre interdites dans certaines zones du PLU (car incompatibles
avec la vocation de la zone en application de l'article R.111-43).

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

Terrains de camping et autres terrains aménagés pour I'hébergement touristique : cf. notamment
articles L443-1 et suivants, et R421-19, R421-23.

Stationnement isolé de caravanes (et terrains aménagés pour l'installation de caravanes constituant
I'habitat permanent de leur utilisateur) : cf. articles L444-1 et R421-19, R421-23.

Carriere

Une carriere est I'exploitation de substances visées a l'article 4 du Code Minier, par extraction a partir de
leur gite, en vue de leur utilisation. Les carrieres dépendent de la législation sur les Installations
Classées. Elles sont, a la date de I'approbation du présent PLU, soumises a autorisation des lors que
I'extraction des matériaux est supérieure a 2000 tonnes ou lorsque la superficie de l'affouillement est
supérieure a 1000 m2. Toute autorisation d'ouverture fera I'objet d'une étude d'impact et d'une étude de
danger, sera précédée d'une enquéte publique et devra étre compatible avec le Schéma Départemental
des Carrieres, s'il existe. En dessous des seuils ci-dessus mentionnés, I'exploitation des carriéres peut
relever de la Loi sur I'Eau (nomenclature visée par le décret du 29 mars 1993). Les carriéres peuvent étre
interdites dans certaines zones du PLU (car incompatibles avec la vocation de la zone) ou autorisées
sous conditions (Lois n° 76.663 du 9 juillet 1976 et n° 93.3 du 4 janvier 1993).
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Clbtures

Elles sont soumises a déclaration préalable selon les cas cités a l'article R421-12 du code de
I'urbanisme. Elles doivent éventuellement respecter des prescriptions spéciales concernant la nature, la
hauteur, I'aspect de la cléture. L'implantation est définie par rapport a I'alignement. (Code Civil, articles
647, 671 - plantation, servitude de visibilité en matiére de voirie).

Contigu
Est contigué une construction qui touche, qui est accolée a une limite (construction contigué a une limite)

Ou a une autre construction (construction contigug).

Coefficient d'Occupation du Sol (COS)

Le coefficient d'occupation du sol qui détermine la densité de construction admise est le rapport
exprimant le nombre de metres carrés de plancher hors oeuvre nette ou le nombre de métres cubes
susceptibles d'étre construits par métre carré de sol.

Pour le calcul du coefficient d'occupation du sol, la superficie du ou des terrains faisant |'objet de la
demande d'autorisation de construire ou de lotir comprend, le cas échéant, les terrains classés comme
espaces boisés en application de l'article L. 130-1 et les terrains cédés gratuitement dans les conditions
fixées par les articles R. 332-15 et R. 332-16. La surface hors oeuvre nette ou, le cas échéant, le volume
des batiments existants conservés sur le ou les terrains faisant I'objet de la demande est déduit des
possibilités de construction.

Les emplacements réservés mentionnés au 8° de l'article L. 123-1 sont déduits de la superficie prise en
compte pour le calcul des possibilités de construction. Toutefois, le propriétaire d'un terrain dont une
partie est comprise dans un de ces emplacements et qui accepte de céder gratuitement cette partie a la
collectivité bénéficiaire de la réserve peut étre autorisé a reporter sur la partie restante de son terrain un
droit de construire correspondant a tout ou partie du coefficient d'occupation du sol affectant la superficie
du terrain qu'il céde gratuitement a la collectivité.

Construction

Regroupe les batiments méme ne comportant pas de fondation, les annexes (sauf les piscines non
couvertes) ainsi que les installations, outillages et ouvrages impliquant une implantation au sol ou une
occupation du sous-sol ou en surplomb du sol (pyléne, parabole, antenne...).

Destinations : _La liste par destination ci-aprés n'est ni certifié e ni exhaustive (elle donc fournie a
titre indicatif).
- Artisanat (non alimentaire et ouvert au public, tel que défini dans la circulaire du 20 mars 1993) :
coiffure, soins esthétiques et soins corporels ;
- cordonnerie ;
- photo ;
- reprographie, imprimerie, photocopie ;
- optique ;
- fleuriste ;
- serrurerie ;
- pressing, retouches, repassage;
- toilettage ;
- toute activité artisanale ouverte au public avec vente au détail en magasin : batiment, artisanat d’art, confection,
réparation... ;
- Bureaux (activités tertiaires) et services :
- bureaux et activités tertiaires ;
- médical et paramédical : laboratoire d’analyses, professions libérales médicales ;
- siéges sociaux ;
- autres professions libérales : architecte, avocat, notaire, expert comptable, écrivain public,
- éditeur, etc. ;
- bureau d'études : informatique, etc. ;
- agences : agences immobiliéres, banques, assurance, travail temporaire, bureau de vente,
- agences de voyage, auto-école, etc. ;
- prestations de services aux entreprises : nettoyage ;
- établissements de service ou de location de matériel (laveries automatiques, stations de lavage automobile,
vidéotheque, salle de jeux, etc.) ;
- locaux associatifs, activités sportives et culturelles, cinémas ;
- cafés et restaurants ;
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- Commerces
- commerce alimentaire :
- alimentation générale ;
- boulangerie, pétisserie, confiserie, viennoiserie ;
- boucherie, charcuterie, traiteurs, volaillers, poissonnerie ;
- caviste ;
- produits diététiques ;
- primeurs ;
- commerce non alimentaire :
- équipement de la personne :
- chaussures ;
- lingerie ;
- sports;
- prét-a-porter (féminin, masculin, et enfants) ;
- équipement de la maison :
- brocante ;
- gros et petit électroménager ;
- gros et petit mobilier (literie, mobilier de bureau) ;
- quincaillerie ;
- tissus ;
- vaisselle et liste de mariage ;
- automobiles — motos —cycles :
- concessions, agents, vente de véhicule, etc. ;
- station essence ;
- loisirs :
- sports hors vétements (chasse, péche, etc.) ;
- musique ;
- jouets, jeux ;
- librairie, bouquiniste, papeterie ;
- divers :
- pharmacie hors CDEC ;
- tabac ;
- presse ;
- cadeaux divers ;
- fleuriste, graines, plantes ;
- horlogerie, bijouterie ;
- mercerie ;
- maroquinerie ;
- parfumerie ;
- galerie d’art ;
- animalerie

- Entrepbts (stockage de marchandises, de matériels et de matériaux divers, etc...);

- Equipements publics ou d'intérét collectif :

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

Les aires d'accueil des gens du voyage et les jardins familiaux constituent des équipements publics ou d'intérét
collectif au sens de la présente définition.

- Exploitation agricole :  Sont réputées agricoles toutes les activités correspondant a la maitrise et a I'exploitation
d'un cycle biologique de caractére végétal ou animal et constituant une ou plusieurs étapes nécessaires au
déroulement de ce cycle, ainsi que les activités exercées par un exploitant agricole qui sont dans le prolongement de
I'acte de production ou qui ont pour support I'exploitation. L’appréciation du lien direct du projet de construction avec
I'exploitation agricole s’effectue selon le faisceau de critéres suivants :
a. caractéristiques de I'exploitation (I'étendue d’exploitation s’apprécie par rapport aux surfaces minimum
d’installation (SMI) ou autre unité de référence définie par les lois d’orientation agricole : on admettra dans le
cas général que, dans I'hypothése d’'une association d’exploitants, la surface mise en valeur est au moins
égale a la SMI (ou unité de référence) multipliée par le nombre d'associés) ;
b. configuration et localisation des batiments ;
c. 'exercice effectif de I'activité agricole : elle doit étre exercée a titre principal.
En toute hypothése, il appartient au demandeur d’apporter la preuve de I'affectation agricole.

Activités d'appoint éventuelles & une activité agricole reconnue :
a. daménagement de gites ruraux qui doit toutefois étre étroitement lié aux batiments actuels dont il doit
constituer soit une extension mesurée, soit un changement limité de destination ;
b. les terrains de camping soumis aux dispositions notamment de larticle R.443-6-4° du Code de
I'urbanisme (camping dit « camping a la ferme »)
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- Exploitation forestiere
- Habitation (y compris les foyers logements, les résidences de tourisme, les meublés...) ;
- Hébergement hotelier ;

- Industrie (comprenant notamment les activités scientifiques et techniques) ;

Emplacements réservés

Les emplacements réservés sont destinés a accueillir des voies, ouvrages publics, des installations
d'intérét général ainsi que des espaces verts. Le régime juridique est organisé notamment par les
dispositions de l'article L.123-17 du Code de I'Urbanisme.

Sous réserve des dispositions notamment de l'article L433-1, la construction est interdite sur les terrains,
batis ou non, compris par le PLU dans les emplacements réservés.

Le propriétaire d'un terrain réservé par le PLU peut exiger du bénéficiaire de la réserve qu'il soit procédé
a son acquisition. Le bénéficiaire doit se prononcer dans un délai d'un an qui suit la mise en demeure
d'acqueérir.

Emprise au sol (des constructions)

L'emprise au sol des constructions correspond a leur projection verticale au sol, exception faite des
éléments de modénature ou architecturaux (oriels, balcons, débords de toiture inférieurs ou égaux a 50
cm) ainsi que des constructions ou parties de constructions enterrées ou partiellement enterrées ne
dépassant pas de plus de 60 cm le sol existant avant travaux. Lorsqu’un terrain est a cheval sur deux
zones du Plan Local d’'Urbanisme, I'emprise au sol doit étre calculée par rapport a chaque zone.

Ne sont pas prises en compte au titre de I'emprise au sol les places de stationnement construites sous le
niveau du terrain naturel, terrasses, balcons, débords de toiture.

Emprise d’'une voie
Assiette de terrain nécessaire a la réalisation d’'une voie, y compris toutes ses annexes.

Espaces Boisés Classés — bois et forét __ (notamment article L.130 et suivants du code de l'urbanisme)

- Espaces Boisés Classés (EBC)

Les POS / PLU peuvent classer comme espace boisé, les bois, foréts, parcs, haies a conserver,
a protéger, ou a créer, qu'ils soient soumis ou non au régime forestier. Le classement interdit tout
changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de nature a compromettre la
conservation, la protection et la création de boisements.

- Défrichement : il est interdit dans les espaces boisés classés (Code Forestier pour les autres
cas).

- Coupe, abattage d'arbres : ils sont soumis a autorisation préalable dans les espaces boisés
classés sauf pour les coupes d'éclaircie au profit d'arbres d'avenir prélevant moins du tiers du
volume sur pied. Aucune coupe n'aura été réalisée sur la parcelle dans les 5 années
précédentes.

Existant (batiment ou construction)
Existant au cadastre a la date d’approbation du PLU.

Gabarit
Ensemble des plans verticaux, horizontaux ou obliques constitués par les fagcades et toitures d'un
batiment (existant ou en projet).

llot
L'flot est la partie du territoire, batie ou non batie, composée d'une ou plusieurs propriétés, délimitée par
des voies publiques ou privées.

Installation classée

Les installations classées sont notamment soumises aux articles L. 511-1 et suivants du Code de
I'environnement (anciennement loi n° 76-663 du 19 juillet 1976). Elles sont soumises a autorisation ou
déclaration selon une nomenclature approuvée par décret. Elles se caractérisent par les dangers et
inconvénients qu'elles peuvent présenter, justifiant leur interdiction ou I'encadrement de leur implantation
au sein des différentes zones du PLU.
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Limites séparatives du terrain
Limites mitoyennes avec une autre propriéteé.
Les limites séparatives peuvent étre différenciées en deux catégories :
- Les limites latérales aboutissant a une voie ou une emprise publique
- Les limites de fond de terrain (limites n’ayant aucun contact avec une voie ou une emprise
publique)

Logai
Plate-forme accessible intégrée au corps principal de la construction.

Lotissement

Constitue un lotissement, I'opération d'aménagement qui a pour objet ou qui, sur une période de moins
de dix ans, a eu pour effet la division, qu'elle soit en propriété ou en jouissance, qu'elle résulte de
mutations a titre gratuit ou onéreux, de partage ou de locations, d'une ou de plusieurs propriétés
fonciéres en vue de l'implantation de batiments (article L.442-1 du code de l'urbanisme).

Doivent étre précédés d'une demande de permis d’aménager les lotissements du type de ceux
mentionnés a l'article R.421-19 du code de I'urbanisme.

Doivent étre précédés d'une demande de déclaration préalable les lotissements du type de ceux

mentionnés a l'article R.421-23 du code de l'urbanisme.

Marge de recul
La marge de recul est le retrait imposé a une construction a édifier en bordure d'une voie publique ou

privée et résultant soit d'une indication du plan, soit d'une prescription du présent réglement. Sa largeur
se mesure depuis l'alignement actuel ou futur si un élargissement de la voie est prévu au plan et jusqu'au
mur de la facade.

L'imposition d'une marge de reculement par rapport aux voies et emprises publiques (places, espaces
verts...) a pour but :

- de protéger les riverains contre les nuisances,

- de préserver l'avenir (élargissement d'une voie),

- de ménager des vues,

- d'homogénéiser et de pérenniser les compositions urbaines et les paysages percus depuis la rue,

- de favoriser une composition urbaine, paysageére, végétale ou boisée depuis les rues.

Modénature
Proportions et disposition des moulures et éléments architecturaux caractérisant la facade d’'une
construction.

Mur bahut
Muret bas.

Niveau
Espace situé entre un plancher et le plancher qui lui est immédiatement supérieur, se compte sur une
méme verticale. Un niveau sera comptabilisé au titre du PLU et notamment de l'article 10 — Hauteur
maximale des constructions deés lors que les conditions cumulatives suivantes seront remplies :

- Espace comprenant en tout ou partie une hauteur sous plafond d’'1,80 m.

- Espace bénéficiant de conditions d’accés suffisantes au regard de sa destination et de ses

caractéristiques: portes, ascenseur...

- Espace respectant les régles de construction et notamment d’ouverture, d’ensoleillement.
Ainsi, peuvent étre distingués les constructions sans étage avec donc avec un simple niveau
correspondant a un « rez-de-chaussée » (R), les constructions avec un étage et donc deux niveaux
(R+1), les constructions avec deux étages et donc trois niveaux (R+3), etc...

Ouvrage technigues ou superstructure

Volume construit se superposant a la toiture : local de machinerie d’ascenseur, locaux techniques divers,
souches de cheminée... .

Les antennes, paratonnerres et paraboles ne sont pas considérés comme des ouvrages techniques ou
des superstructures.

Opération (d'aménagement) d'ensemble

Peuvent notamment constituer des opérations d'aménagement d'ensemble au sens du code de
'urbanisme :

- les Zones d'’Aménagement Concerté (ZAC)
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- les lotissements

- les Association Fonciére Urbaine (AFU),

dans la mesure ou ces opérations d'aménagement garantissent la mise en oeuvre d'un projet
d'aménagement et d'équipement de I'espace cohérent sur une portion conséquente d'une zone ou d'un
secteur de zone définis au réglement et au document graphique.

Dans certains cas, pour assurer la qualité de I'urbanisation d'un espace, le réglement conditionne cette
urbanisation a la réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble devant couvrir la totalité d'une
zone ou d'un secteur de zone définis au reglement et au document graphique.

Ouvrages publics et installations d'intérét général

Les ouvrages publics sont des équipements publics réalisés par une personne publique. On distingue :

- les équipements d'infrastructure (voies, réseaux et ouvrages afférents tels que réservoirs, stations
d'épuration, transformateurs...).

- les équipements de superstructure (équipements scolaires, sociaux, hospitaliers, administratifs...). Une
installation d'intérét général doit répondre a 3 critéres :

- elle doit avoir une fonction collective,

- la procédure d'expropriation doit pouvoir étre utilisée pour sa réalisation,

- le maitre d'ouvrage doit étre une collectivité publique ou un organisme agissant pour le compte d'une
collectivité publique.

Périmétre d'étude de travaux publics

Le Préfet, par arrété, et le Conseil Municipal, par délibération, peuvent prendre en considération un projet
de travaux publics et déterminer les terrains affectés par ce projet. L'autorité compétente peut surseoir a
statuer sur les demandes d'autorisation concernant des travaux, constructions ou installations
susceptibles de compromettre ou rendre plus onéreuse la réalisation d'une opération d'aménagement
(notamment Articles L 111-8 et L 111-10 du Code de I'Urbanisme)

PHE
« PHE » signifie « Plus Hautes Eaux » (en matiére de zone inondable).

Plans de zonage ou documents graphiques

Les mentions faites aux plans de zonage ou aux documents graphiques correspondent aux documents
graphiques relatif au Plan Local d’Urbanisme tels que notamment visés aux articles R.123-1 et R.123-11
du code de l'urbanisme.

Plate-forme

Surface de la voie qui comprend la ou les chaussées, les trottoirs, les terre-pleins s’ils existent.

En milieu urbain, la plate-forme comprend la ou les chaussées, les trottoirs, les terres-pleins s'ils existent.
Dans ce cas, la plate-forme et I'emprise sont donc identiques.

"Propriété" - "terrain” - "unité fonciere"

Constitue un Tlot de propriété, un terrain ou une unité fonciere, une parcelle ou un ensemble de parcelles
contigués (d'un seul tenant), appartenant a un méme propriétaire, a un méme groupe de copropriétaires
ou a une méme indivision.

Restauration ou Rénovation
Remise en état avec ou sans remise au norme d’'un batiment ou partie d’'un batiment existant sans
extension.

Retrait - prospect

On appelle retrait l'espace situé entre une construction et la limite séparative, sa largeur (L) est
constituée par la mesure de I'horizontale au nu de la fagcade du batiment considéré (saillies exclues)
jusqu'a sa rencontre avec la limite de propriété.

Ce retrait est calculé depuis les saillies lorsque celles-ci présentent une largeur au moins égale au quart
de celle de la facade.

Pour les facades avec décrochement, les retraits seront calculés en fonction de la hauteur respective
des facades de chacun des décrochements.

Réhabilitation

Travaux de confortation, de mise au norme d'un batiment n'entrainant pas de changement de
destination. Elle peut par exemple comporter la restructuration interne d'un logement, voire la division
d'un immeuble, voire l'augmentation du nombre de logements dans l'immeuble.
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Secteur, sous-secteur
C'est I'ensemble des terrains appartenant a une zone auxquels s'appliquent, outre le corps de régles
valables pour toute la zone, certaines regles particuliéres.

Services
Locaux abritant une activité de prestation autre qu'artisanale ou les fonctions administratives d'une

entreprise.

Servitude de passage

Les terrains qui ne disposent pas d'une desserte sur voie publique ou privée peuvent bénéficier d'un
passage aménagé sur fond voisin dont les caractéristiques doivent satisfaire aux exigences de sécurité,
de défense contre lincendie, de protection civile, de ramassage des ordures ménagéres et aux
exigences des services publics a caractére industriel et commercial.

Surface de vente :
Il s’agit des espaces affectés :
a. a la circulation de la clientéle pour effectuer ses achats ;
b. a I'exposition des marchandises proposées a la vente ;
c. au paiement des marchandises ;
d. a la circulation du personnel pour présenter les marchandises a la vente.
En I'état actuel des textes et de la jurisprudence, ne sont notamment pas pris en compte dans la surface
de vente :
a. les locaux techniques ;
b. les réserves ;
c. les allées de circulation desservant les commerces indépendants d’un centre commercial ;
d. les aires de stationnement des véhicules des clients ;
e. les mails des centres commerciaux desservant plusieurs commerces, sous réserve que n'y soit
exposée aucune marchandise proposée a la vente ;
f. les sas d’entrée des magasins, s'ils n'accueillent pas de marchandises proposées a la vente ;
g. les ateliers d'entretien, de réparation, de fabrication, de préparation des marchandises
proposées a la vente si leur acces est interdit au public.

Surface Hors Oeuvre Nette (SHON) et Surface Hors Oe uvre Brute (SHOB)
La surface de plancher hors oeuvre brute d'une construction est égale a la somme des surfaces de
plancher de chaque niveau de la construction.

La surface de plancher hors oeuvre nette d'une construction est égale a la surface hors oeuvre brute de
cette construction aprés déduction :

a) Des surfaces de plancher hors oeuvre des combles et des sous-sols non aménageables pour
I'habitation ou pour des activités a caractére professionnel, artisanal, industriel ou commercial ;

b) Des surfaces de plancher hors oeuvre des toitures-terrasses, des balcons, des loggias, ainsi
que des surfaces non closes situées au rez-de-chaussée ;

c) Des surfaces de plancher hors oeuvre des batiments ou des parties de batiments aménagés
en vue du stationnement des véhicules ;

d) Dans les exploitations agricoles, des surfaces de plancher des serres de production, des
locaux destinés a abriter les récoltes, a héberger les animaux, a ranger et a entretenir le matériel
agricole, des locaux de production et de stockage des produits a usage agricole, des locaux de
transformation et de conditionnement des produits provenant de I'exploitation ;

e) D'une surface égale a 5% des surfaces hors oeuvre affectées a I'habitation telles qu'elles
résultent le cas échéant de I'application des a, b, et c ci-dessus.

Sont également déduites de la surface hors oeuvre dans le cas de la réfection d'un immeuble a
destination d'habitation et dans la limite de cinqg meétres carrés par logement les surfaces de planchers
affectées a la réalisation de travaux tendant a I'amélioration de I'hygiéne des locaux et celles résultant de
la fermeture de balcons, loggias et surfaces non closes situées en rez-de-chaussée.

Terrain naturel
Altitude du sol avant tous travaux de terrassement ou de régalage des terres.
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Toiture-terrasse
Couverture quasiment plate ne comportant que de Iégéres pentes qui permettent I'écoulement des eaux.

Unité fonciére
116t de propriété unique d’'un seul tenant et appartenant a un méme propriétaire délimité par les voies
publiques et les autres propriétés qui le cernent.

Voie
Une voie doit desservir plusieurs propriétés et doit comporter les aménagements nécessaires a la
circulation des personnes et des voitures. Il s'agit des voies publiques et privées.

Voie ouverte & la circulation générale
Ce sont toutes les voies publiques ou privées, quels que soient leur statut ou leur fonction (voies
piétonnes, cyclistes, routes, chemins,...).

Voie privée

Une voie privée est une voie interne aux propriétés, dont le sol appartient a une (des) personne(s)
privée(s). Elle peut étre ouverte a la circulation publique ou réservée a l'usage exclusif des propriétaires
desservis ; dans ce cas un dispositif spécial (portail ou autre) 'isole de la voie publique.

Voie (voirie) publigue
La voie publique comprend les autoroutes, les routes nationales, les routes départementales et la voirie
communale.

Zone d’Aménagement Concerté (Z.A.C.)
Il s'agit d'une zone a lintérieur de laquelle un aménageur public ou privé est chargé de réaliser
'aménagement de terrains batis ou non bétis notamment en vue de la réalisation (voir notamment articles
L 311-1 et suivants et articles R 311-1 du Code de l'urbanisme) :

- de constructions a usage d'habitation, de commerces, d'industrie, de services,

- d'installations et d'équipements collectifs publics ou privés.
Au sein des périmetres de ZAC, le PLU doit comprendre des dispositions particulieres précisées
notamment a l'article L. 123.3 du Code de l'urbanisme.
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8.RAPPEL DE LA STRUCTURE DU REGLEMENT

Conformément a l'article R.123-9 du Code de 'Urban  isme :

« Le réglement peut comprendre tout ou partie des regles suivantes :

1° Les occupations et utilisations du sol interdites ;
2° Les occupations et utilisations du sol soumises a des conditions particuliéres ;

3° Les conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d'accés aux voies
ouvertes au public ;

4° Les conditions de desserte des terrains par les réseaux publics d'eau, d'électricité et
d'assainissement, ainsi que, dans les zones relevant de I'assainissement non collectif délimitées en
application de l'article L. 2224-10 du code général des collectivités territoriales, les conditions de
réalisation d'un assainissement individuel ;

5° La superficie minimale des terrains constructibles, lorsque cette régle est justifiée par des contraintes
techniques relatives a la réalisation d'un dispositif d'assainissement non collectif ou par des motifs
architecturaux et paysagers ;

6° L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques ;

7° L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives ;

8° L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme propriété ;
9° L'emprise au sol des constructions ;

10° La hauteur maximale des constructions ;

11° L'aspect extérieur des constructions et 'aménagement de leurs abords ainsi que, éventuellement,
les prescriptions de nature a assurer la protection des éléments de paysage, des quartiers, flots,
immeubles, espaces publics, monuments, sites et secteurs a protéger mentionnés au i de l'article R.123-
11;

12° Les obligations imposées aux constructeurs en matiere de réalisation d'aires de stationnement ;

13° Les obligations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d'espaces libres, d'aires de
jeux et de loisirs, et de plantations ;

14° Le coefficient d'occupation du sol défini par l'article R.123-10.

Les régles édictées dans le présent article peuvent étre différentes, dans une méme zone, selon que
les constructions sont destinées a I'habitation, a I'hébergement hételier, aux bureaux, au commerce, a
l'artisanat, a l'industrie, a I'exploitation agricole ou forestiere ou & la fonction d'entrepét. En outre, des
regles particulieres peuvent étre applicables aux constructions et installations nécessaires aux services
publics ou d'intérét collectif.

Les regles mentionnées aux 6° et 7° relatives a l'implantation des constructions par rapport aux voies et
emprises publiques et par rapport aux limites séparatives, qui ne sont pas fixées dans le reglement,
doivent figurer dans les documents graphiques ».

LE REGLEMENT DU PLU DE PORTIRAGNES S’ARTICULE AINSI, APRES LE PRESENT PREAMBUE RELATIF AUX
DISPOSITIONS GENERALES ET RAPPELS DIVERS , EN DEUX GRANDES PARTIES :

- - LES DISPOSITIONS COMMUNES APPLICABLES A TOUTES LES ZONES (TITRE 1) ;

- - LES DISPOSITIONS PARTICULIERES SPECIFIQUES A CHAQU E ZONE ET SECTEUR (TITRE 2 A TITRE 5 +
ANNEXE RELATIVE AUX DISPOSITIONS PARTICULIERES AU T ITRE DE LA PROTECTION DU PATRIMOINE BATI
ET PAYSAGER).
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9. DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le PLU divise le territoire communal en zones urbaines, en zones a urbaniser, en zones agricoles et en
zones naturelles :

= Les zones urbaines sont repérées sur les documents graphiques par un sigle commencant par la
lettre « U » . Peuvent étre classées en zones urbaines, les secteurs déja urbanisés et les secteurs ou
les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter y compris les ZAC et les zones NA du POS au titre de leur
incorporation au PLU.

Elles sont regroupées au Titre 2 du réglement et comprennent :

- Lazone UA

- La zone UD composée des secteurs UD1 (comprenant les sous-secteurs UD1a, UD1b, UDlc,
UDle, UD1f), UD2, UD3

- La zone UE composée des secteurs UE1 (composé des sous-secteurs UEla et UE1b), UE2 et
UE3

- Lazone UL

= Les zones a urbaniser sont repérées sur les documents graphiques par un sigle portant les lettres
« AU ». Peuvent étre classées en zones a urbaniser les secteurs a caractére naturel de la commune
destinés a étre ouverts a I'urbanisation. Notamment, lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau,
d’électricité et, le cas échéant, d’assainissement existant a la périphérie immédiate d’'une zone AU
ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans I'ensemble de cette
zone, le projet d'aménagement et de développement durable et le reglement définissent les
conditions d’aménagement et d’équipement de cette zone.
Les constructions y sont autorisées lors de la réalisation d'une opération d’aménagement
d’ensemble.

Elles sont regroupées au Titre 3 du réglement au travers de la zone AUE qui est composée des
secteurs AUEa et AUED.

= Les zones agricoles sont repérées sur les documents graphiques par un sigle portant la lettre « A ».
Peuvent étre classées en zones agricoles, les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger
en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.
Elles sont regroupées au Titre 4 du réglement et comprennent un secteur Ap.

» Les zones naturelles sont repérées sur les documents graphiques par un sigle commencant par la
lettre « N ».
Peuvent étre classées en zones naturelles et forestiere les secteurs de la commune, équipés ou non,
a protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét,
notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de I'existence d’une exploitation
forestiére, soit de leur caractére d’espaces naturels.
Elles sont regroupées au Titre 5 du reglement.

Certaines de ces zones peuvent notamment étre conce rnées par un risque naturel lié aux
inondations. Le type de risque est alors précisé da  ns le caractere de la zone concernée et est
reporté sur les documents graphiques ; les disposit ions réglementaires applicables dans ces
zones sont rappelées dans l'article 4 des « Disposi  tions générales et rappels divers » ainsi qu’en
annexe du PLU.

A cela s’'ajoutent des dispositions particulieres au titre de la protectio n du patrimoine béati et
paysager prises en application de I'article L.123-1-7° du code de l'urbanisme. Elles sont regroupées au
en annexe du réglement.
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Par ailleurs :

-les Emplacements Réservés sont repérés aux documents graphiques et répertoriés dans une liste
figurant dans les annexes au présent dossier.

1) Sous réserve des dispositions de l'article L433-1 du Code de I'Urbanisme, la construction est
interdite sur les terrains batis ou non, compris par le Plan Local d'Urbanisme dans un
emplacement réservé.

2) Le propriétaire d'un terrain réservé peut, a compter du jour ou le Plan local d'urbanisme a été
rendu public, exiger de la collectivité ou du service public, au bénéfice duquel ce terrain a été
réservé, qu'il soit procédé a son acquisition, en application du Code de I'Urbanisme.

3) Si un propriétaire accepte de céder gratuitement la partie de son terrain comprise dans un
emplacement réservé, il peut étre autorisé a reporter sur la partie restante de son terrain un droit
a construire, correspondant a tout ou partie du coefficient d’'occupation des sols affectant la
superficie du terrain cédé (Article R.123-10 du Code de I'Urbanisme)

4) Chaque emplacement réservé est distingué au document graphique par un numéro de référence.
Ces lettres et numéros sont répertoriés en annexe dans un tableau indiquant la collectivité ou le
service public au bénéfice duquel la réserve est inscrite.

- les Espaces Boisés Classés (EBC) au titre de I'article L.130-1 du Code de I'Urbanisme, sont repérés
aux documents graphiques.

Le classement en Espace Boisé Classé interdit tout changement d'affectation ou tout mode
d’'occupation des sols de nature a compromettre la conservation, la protection 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 l'article L.311-1 du Code forestier. Sauf application des
dispositions de l'article L.130-2 du Code de I'Urbanisme, ces terrains sont inconstructibles a I'exception
des batiments strictement nécessaires a I'exploitation des bois soumis au régime forestier.

- Des batiments agricoles existants  correspondant au domaine de Roque-Basse ont été repérés par
une étoile sur les plans de zonage en raison de leur intérét architectural ou patrimonial, afin de pouvoir
bénéficier de changements de destination dans certaines conditions.

- Des orientations d’'aménagement particuliéres (cf. p i€ce n°3 du PLU) ont été définies sur le quartier
de Bel Air & Portiragnes-village (secteur UD3) et sur I'extension de la zone d’activités du Puech
(secteurs AUEa et AUED).
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TITRE 1 - DISPOSITIONS COMMUNES APPLICABLES
A TOUTES LES ZONES
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AVERTISSEMENT :

L'ensemble des régles et définitions qui suivent sont communes et donc applicables a toutes les zones,
ce qui signifie que chacun des articles ci-aprés s’appliquent en sus des dispositions du reglement,
spécifiques a chaque zone.

En outre, dans toutes les zones ou parties des zone s U, A et N concernées par le PPRI (Plan de
Prévention du Risque Inondation) _ de la basse plaine de I'Orb approuvé par arrété pr  éfectoral du
12 Septembre 2000 et délimité sur le plan de zonage |, les occupations ou utilisations du sol sont
soumises aux prescriptions réglementaires spécifiqu es annexés au PLU. Ces dispositions
s'appliquent en sus du reglement de la zone.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A CONDIT IONS PARTICULIERES

Peuvent étre autorisés dans les zones U et AU :
- les installations classées pour I'environnement, a condition :

- que leur implantation ne présente pas de risques pour la sécurité des voisins (incendie,
explosion)

- quelles n'entrainent pas pour leur voisinage des nuisances inacceptables, soit que
I'établissement soit en lui-méme peu nuisant, soit que les mesures nécessaires a |'élimination
des nuisances soient prises

- que leur volume ou leur aspect extérieur soit compatible avec le milieu environnant.
- les affouillements et les exhaussements de sols nécessaires a la réalisation d'un projet admis dans la

zone, a condition qu'ils ne compromettent pas la stabilité des sols, I'écoulement des eaux ou la
qualité de la nappe, et qu'ils ne portent pas atteinte au caractére du site.

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES

Un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée dont les caractéristiques permettent de
satisfaire aux exigences de sécurité, de défense contre l'incendie et de protection civile. Ces acces et
voiries devront étre adaptées aux usages qu'elles supportent ou aux opérations qu'elles doivent
desservir.

Les terrains qui ne disposent pas d'une desserte sur voie publique ou privée doivent bénéficier d'un
passage aménagé sur fonds voisin (servitude de passage instituée par acte authentique ou par voie
judiciaire en application de l'article 682 du Code Civil) dont les caractéristiques permettent de satisfaire
aux mémes exigences.

Aucun nouvel accés privatif ne doit se faire sur la RD612 et la RD37.

Aucune opération ne peut prendre accés sur les chemins de halage et de marchepied, les pistes
cyclables, la servitude de passage le long du littoral, les pistes de défense de la forét contre I'incendie,
les sentiers touristiques.

De méme, tout accés au domaine public fluvial est interdit a I'exception des acces liés a une occupation
temporaire au domaine public fluvial.
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ARTICLE 4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX

Il conviendra dans la mesure du possible de privilégier l'utilisation des énergies renouvelables :
chaudiére bois, électricité et eau chaude sanitaire solaires, pompe a chaleur...

4-1 Eau potable

Toute construction, occupation et utilisation des sols admise doit étre raccordée au réseau public
d'alimentation en eau potable présentant des caractéristiques suffisantes.

En l'absence d'une distribution publique d’eau potable, I'alimentation personnelle d’'une famille a partir
d'un captage ou forage particulier pourra étre exceptionnellement autorisée en zone A, conformément a
la réglementation en vigueur.

Dans le cas ou cette adduction autonome ne serait pas réservée a lI'usage personnel d’'une famille, une
autorisation préfectorale pour l'utilisation d'eau destinée a la consommation humaine devra étre
préalablement obtenue.

4-2 Assainissement, eaux usées

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

Le traitement et I'élimination des effluents autres que domestiques doivent étre adaptés a I'importance et
a la nature de l'activité afin d’assurer une protection suffisante du milieu naturel.

Toutes construction ou installation nouvelle rejetant des eaux usées domestiques doit étre raccordée
obligatoirement par des canalisations souterraines étanches au réseau public existant.

En I'absence de réseau public d’assainissement des eaux usées, et selon le type de zones, un dispositif
d'assainissement non collectif pourra étre autorisé, conforme aux dispositions légales en vigueur. En
outre, la superficie du terrain doit étre suffisante pour permettre I'implantation d’'un assainissement non
collectif et assurer la protection du captage, conformément a la réglementation en vigueur.

4-3 Eaux pluviales

Si le réseau existe, les aménagements doivent étre tels qu'ils garantissent I'écoulement des eaux
pluviales dans le réseau collectif.

En l'absence de réseau ou en cas de réseau insuffisant : Les aménagements nécessaires au libre
écoulement des eaux pluviales et éventuellement ceux visant a la limitation des débits évacués de la
propriété, sont a la charge exclusive du propriétaire qui doit réaliser les dispositifs adaptés a l'opération et
au terrain. Dans ce méme cas, le constructeur doit prendre toutes dispositions préalables et conformes a
I'avis des services techniques de la commune.

4-4 Autres réseaux

Electricité :

Sauf cas d'impossibilité technique, le réseau moyenne tension doit étre réalisé en souterrain, la
distribution en énergie électrique basse tension doit étre réalisée par cable souterrain ou par céable isolé
pré-assemblé ou posé.

Téléphonie, réseaux cablés :

Le réseau téléphonique doit étre réalisé en souterrain ou apposé en facade de maniére harmonieuse et
la plus discréte possible.

Sécurité incendie :

Les constructions, travaux, ouvrages ou installations doivent disposer des moyens permettant d'assurer
la défense et la lutte contre I'incendie par le réseau d’eau brute.
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L'utilisation du réseau public d’eau potable pour la défense incendie est admise ; toutefois, lorsqu’en
raison de la nature du projet, les besoins définis par les services de secours excédent les capacités de
desserte du réseau public d’eau potable, le projet doit mettre en ceuvre les moyens complémentaires
nécessaires.

Déchets :

Sauf impossibilité technique avérée, un emplacement a conteneur d’'un acceés direct sur la voie publique
est exigé. Son emplacement en fonction de la situation du terrain ou du nombre de logements devra étre
clairement précisé sur toute demande d’autorisation d’'occupation des sols. Cet emplacement devra étre
congu pour permettre le stockage et la manutention aisé et hygiénique des conteneurs (point d'eau,
évacuation, gabarit, couverture).

ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE

Pour les terrains non raccordables au réseau public d'assainissement, le pétitionnaire devra se référer
aux dispositions légales en vigueur (Schéma directeur d’Assainissement de la commune de Portiragnes
notamment). En outre, la superficie du terrain doit étre suffisante pour permettre I'implantation d'un
assainissement non collectif et assurer la protection du captage, conformément a la réglementation en
vigueur.

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

Les espaces en retrait de I'alignement devront faire I'objet d'un traitement paysager végétal ou minéral
cohérent et en harmonie avec le paysage urbain environnant.

Des dispositions différentes sont admises pour les ouvrages de faible importance nécessaires au
fonctionnement des services publics ou réalisées dans un but dintérét collectif (WC, cabines
téléphoniques, poste de transformation EDF, abri de voyageurs...) pour des motifs techniques, de
sécurité ou de fonctionnement de l'ouvrage. En tout état de cause, ces dispositions différentes ne
pourront étre admises que si une insertion harmonieuse dans I'environnement est garantie.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMIT ES SEPARATIVES

Pour des motifs techniques, de sécurité ou de fonctionnement de I'ouvrage, des implantations différentes
pourront étre admises pour les ouvrages de faible importance nécessaires au fonctionnement des
services publics ou réalisées dans un but d'intérét collectif (WC, cabines téléphoniques, poste de
transformation EDF, abri de voyageurs...)

En tout état de cause, ces dispositions différentes ne pourront étre admises que si une insertion
harmonieuse dans I'environnement est garantie.

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

Pour des motifs techniques, de sécurité ou de fonctionnement de I'ouvrage, des implantations différentes
pourront étre admises pour les ouvrages de faible importance nécessaires au fonctionnement des
services publics ou réalisées dans un but dintérét collectif (WC, cabines téléphoniques, poste de
transformation EDF, abri de voyageurs...)

En tout état de cause, ces dispositions différentes ne pourront étre admises que si une insertion
harmonieuse dans I'environnement est garantie.
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ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL

L'emprise au sol des constructions correspond a leur projection verticale au sol, exception faite des
éléments de modénature ou architecturaux inférieurs a 1 métre de débord (oriels, balcons, débords de
toiture...).

Les pourcentages d'emprise au sol ne sont pas applicables aux travaux de réhabilitation et surélévation
des constructions existantes a la date d'approbation du PLU ayant une emprise au sol supérieure a celle
définie.

Les dispositions applicables sont celles prévues dans chaque zone.

ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel avant terrassement jusqu'au niveau de
I'égout du toit du batiment et, a défaut, de la surface de la dalle de couverture ou assimilée (sauf lorsqu'il
est fait référence au faitage dans certains secteurs : auquel cas, la hauteur maximale est celle mesurée
jusqu'au sommet du batiment).

Les constructions doivent respecter une hauteur de facade mesurée soit a la corniche ou a la ligne de
I'égout de toiture dans le cas d'un toit en pente.

Dans le cas d'un terrain en bordure de