Commune de Balma Zone UC

CHAPITRE il

DISPOSITIONS APPLICABLES ALAZONEUC

Caractere de la zone

Elle englobe une superficie d’environ 190 hectares et correspond a un tissu pavillonnaire aéré en
continuité de la zone U B, développé sur un site relativement vallonné et de qualité.

Le secteur U Ca accueille un habitat sur des parcelles de taille plus importante et situées sur les
coteaux.

Le reglement de la zone vise a préserver le caractére du tissu existant et la bonne insertion des
constructions dans le site.

Les sites archéologiques : dans les périmétres des sites archéologiques répertoriés sur le plan

graphique, tous travaux, installations, constructions seront soumis a l'avis préalable du Service
Régional de I'Archéologie.

Des dispositions spécifiques au titre de I'article L 123-1.7 sont prévues, afin de préserver les batis
de caractere et les ensembles urbains, mentionnés au plan graphique conformément & la légende.

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE U C 1 - OCCUPATION ET UTILISATION DU SOL ADMISES

1 - Sont notamment admises les occupations et utilisations du sol ci-aprés, a I'exception de
celles visées a I'article 2 :

1.1. Les constructions a usage d’habitations, hotelier, d’équipement collectif, de commerces et
d'artisanat, de bureaux et de services, de stationnement de véhicules, sportifs, hospitaliers.

1.2. Les terrains de Jeux de Sports ainsi que les aires de stationnement ouverts au public.

2 - Toutefois sont admises les occupations et utilisations du sol suivantes, si elles respectent
les conditions ci-apres :

2.1. Les installations classées nécessaires a la vie du quartier a condition qu'elles n'entrainent pour le
voisinage aucune incommodité, et en cas d'accident ou de fonctionnement défectueux, aucune
insalubrité, ni sinistre susceptible de causer des dommages graves ou irréparables aux personnes
et aux biens.

En outre, leurs exigences de fonctionnement, lors de leur ouverture ou & terme, doivent étre
compatibles avec les infrastructures existantes, notamment les voiries et l'assainissement et les
équipements collectifs nécessaires au personnel de l'installation.

2.2. Les constructions & usage artisanal ou commercial, sous réserve qu'elles soient compatibles avec

le caractere de la zone des lieux avoisinants et qu'elles ne soient source de nuisances pour
Fenvironnement immédiat.

2.3. Les constructions & usage d'habitation, hotelier, d'équipement collectif, de bureau, de service,
situées au voisinage des axes classés bruyants par arrété préfectoral du 26 juillet 2000 ne sont
admises que si elles se soumettent aux exigences d'isolement acoustique conformément aux
dispositions de la législation en vigueur (Cf. annexe 5e).
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2.4.

Les travaux sur le bati de caractére délimité au plan graphique conformément a la légende, &
condition gu'elles ne portent pas atteinte a I'aspect architectural de la construction existante ou
des ensembles urbains protégés au titre de l'article L.123-1 7° du Code de 'Urbanisme.

ARTICLE U C 2 - GCCUPATION ET UTILISATION DU SOL INTERDITES

Sont interdits :

1 - Les etablissements industriels et d’entrepdts.

2 - Les terrains de camping et caravaning soumis a autorisation préalable, les parc résidentiels de

3 -

4 -

loisirs et le stationnement isolé des caravanes.

Les affouillements et exhaussements du sol non liés & une opération autorisée.

L 'ouverture de carriéres.

SECTION 2 - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLEU C 3 - ACCES ET VOIRIE

i -

1.1

1.2.

1.3

1.4.

1.5.

1.6

2.

2.1

Acces

. Pour étre constructible un terrain doit avoir accés a une voie publique ou privée ouverte a la

circulation, soit directement, soit par l'intermédiaire d'un passage aménagé sur fond voisin.

Les acces doivent présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de la
securité, de la protection civile et de la défense contre 'incendie.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celle de ces voies
qui présenterait une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.

Si les constructions projetées, publiques ou privées, sont destinées a recevoir du public, elles
doivent comporter des acceés réservés aux pigtons indépendants des acces des véhicules. Ces

accés pour piétons doivent étre munis de dispositifs rendant ces constructions accessibles aux
personnes a mobilité réduite.

Dans la mesure du possible, les acces privatifs sur les routes départementales seront limités en
nombre ou groupés. Un seul accés est admis par unité fonciére le plus éloigné possible des
carrefours et des virages.

. Toute unité fonciere non desservie par une autre voie que la R.D. 112 est inconstructible.

Voirie

L'ouverture de voies nouvelles publiques ou privées est soumise aux conditions minimales
suivantes :

. Pour toutes les voies

- 10 metres d'emprise et 6 métres de chaussée.
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. Pour les voies en impasse

- 8 metres de plate-forme et 5 meétres de chaussée pour toutes les voies,
-leur longueur ne peut excéder 80 meétres y compris le dispositif de retournement qui devra étre
compatible avec les regles de sécurité, défense contre l'incendie, protection civile,

- sila voie en impasse est inférieure a 40 metres et qu'elle dessert au plus deux habitations, aucun
dispositif de retournement n'est exigé.

. D'autres caractéristiques de voies différentes de celles évoquées a l'alinéa 2.1. peuvent étre :

- Acceptées si elles répondent au vu du Plan de Masse :
. a la volonté de maintenir le caractére de l'espace urbain du village traditionnel,
. & une meilleure conception de l'espace urbain.

Le permis de lotir ou de construire {(dans le cas des projets d’ensemble) doit définir précisément
ces caracteéristiques.

- Exigées, si la voie remplit d'autres roles que la desserte directe des habitations (voie structurant la

zone, voie destinée a recevoir des transports en commun, voies assurant des liaisons entre
quartiers, ...).

Pistes cyclables

L'ouverture des pistes cyclables pourra étre exigée, notamment pour desservir les équipements
publics. Leur largeur ne devra en aucun cas étre inférieure a :

- 1,5 metres pour les pistes a un seul sens de circulation,

- 2,5 metres pour les pistes a double sens de circulation.

TICLEU C 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

1-

2 -

2.1

2.2.

3-

3.1

Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée au réseau d'eau potable.

Assainissement

. Eaux useées

Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines
au reseau collectif d'assainissement de la commune.

Eaux pluviales

L'aménageur utilisera pour l'assainissement des eaux pluviales, des techniques dites alternatives
(bassin d'orages ou autres ...) limitant le débit rejeté par l'opération, & 10 mm de hauteur d'eau par
heure, lors de I'épisode pluvieux décennal.

La surface a considérer est la surface totale de l'opération.

L'aménagement et les positionnements se feront en accord aprés étude avec les services
techniques de la commune.

La dimension des bassins de rétention sera fonction des opérations.

Réseaux électriques et de télécommunications

. Les reéseaux electriques de distribution d'énergie et de télécommunications doivent étre
ameénages en souterrain.
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. Pour les voies en impasse

- 8 métres de plate-forme et 5 métres de chaussée pour toutes les voies,

2.3

3-

AR

-leur longueur ne peut exceder 80 métres y compris le dispositif de retournement qui devra étre
compatible avec les regles de sécurité, défense contre l'incendie, protection civile,

- sila voie en impasse est inférieure & 40 métres et qu'elle dessert au plus deux habitations, aucun
dispositif de retournement n'est exigé.

. D'autres caractéristiques de voies différentes de celles évoquées a l'alinéa 2.1. peuvent étre :

- Acceptées si elles répondent au vu du Plan de Masse :
. a la volonté de maintenir le caractére de I'espace urbain du village traditionnel,
. a une meilleure conception de l'espace urbain.

Le permis de lotir ou de construire (dans le cas des projets d'ensembile) doit définir précisément
ces caracteristiques.

- Exigées, si la voie remplit d'autres réles que la desserte directe des habitations (voie structurant la

zone, voie destinée & recevoir des transports en commun, voies assurant des liaisons entre
quartiers, ...).

Pistes cyclables

L'ouverture des pistes cyclables pourra étre exigée, notamment pour desservir les équipements
publics. Leur largeur ne devra en aucun cas étre inférieure a :

- 1,5 metres pour les pistes & un seul sens de circulation,

- 2,5 metres pour les pistes a double sens de circulation.

TICLEU C 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

1-

2 -

2.1

2.2.

3=

3.1

Eau potable

Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée au réseau d'eau potable.
Assainissement

. Eaux usées

Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines
au réseau collectif d'assainissement de la commune.

Eaux pluviales

L'aménageur utilisera pour l'assainissement des eaux pluviales, des techniques dites alternatives
(bassin d'orages ou autres ...} limitant le débit rejeté par 'opération, & 10 mm de hauteur d'eau par
heure, lors de I'épisode pluvieux décennal.

La surface a considérer est la surface totale de l'opération.

L'amenagement et les positionnements se feront en accord aprés étude avec les services
techniques de la commune.

La dimension des bassins de rétention sera fonction des opérations.

Réseaux électriques et de télécommunications

. Les réseaux électriques de distribution d'énergie et de télécommunications doivent étre
amenages en souterrain.
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3.2. Les locaux et les installations techniques (boitiers, coffrets, armoires, regards, ...) nécessaires au
fonctionnement des réseaux notamment de vidéocommunication et de distribution d'énergie
doivent étre de préférence intégrés aux constructions.

En cas d'impossibilite technique justifiée, ils doivent étre intégrés a la composition générale du
paysage dans les meilleures conditions.

4 - Collecte des déchets urbains

Les occupations et utilisations du sol doivent prévoir les aménagements nécessaires a la collecte des
déchets urbains. Une aire de stockage des containers de déchets ménagers accessible directement
depuis la voie, est exigée pour les opérations de plus de quatre logements ou abritant une activité.

ARTICLE U C 5 - CARACTERISTIQUES DE L'UNITE FONCIERE

1 - Pour étre constructible, la superficie minimale des nouvelles unités fonciéres créées doit étre de
1000 m2.

2 - Dans le secteur U Ca, la superficie minimale est fixée a 1 500 m2.

3 -Pour les unités fonciéres en fagade de l'avenue des Mourlingues et de la route de Mons, la
superficie minimale exigée sera de 1 000 m2

4 - Dans le cas de lotissements, la superficie évoquée aux points 1 et 2 pourra étre réduite de 30 %

maximum a condition que la superficie moyenne de I'ensemble des lots respecte la superficie
minimale exigée.

5-Pour les travaux d'extension ou réalisation des annexes (garage, abri de jardin, ...) des
constructions existantes, aucune surface minimale n'est exigée.

ARTICLEUC6- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

1 - Toute construction doit étre implantée a une distance minimale de :

1.1. 30 metres de 'axe de la R.D. 112,

1.2. 15 metres par rapport a l'axe des R.D. 50 E, 70, 64 et 66 déviée, de I'avenue des Arénes, de
I'avenue Saint-Martin de Bauville, de 'avenue de Mourlingues, avenue de la Tour,

1.3. 6 metres par rapport & la limite d'emprise des autres voies existantes ou futures,

1.4. 4 métres par rapport aux espaces verts.

Lorsque la voie est constituée de deux voies séparées par un terre-plein central, 'axe & considérer est
celui de la voie de desserte la plus proche de la construction concernée.

2 - Des implantations autres que celles prévues au paragraphe 1 ci-dessus sont possibles dans les
lotissements ou ensembles d'habitations, mais uniguement sur les voies intérieures nouvelles, dans
la mesure ol elles contribuent & une meilleure conception de I'espace urbain. Le permis de lotir doit
definir précisément ces regles d'implantation.

3 - Toute clbture ou construction nouvelle doit &tre implantée a une distance minimale de 5 meétres par
rapport a la créte du talus des cours d'eau et fossés meéres.

4 - Les piscines doivent éfre implantées & une distance minimale de 2 métres par rapport & la
limite des emprises publiques, excepté pour les voies évoquées aux points 1.1 et 1.2
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ARTICLEU C7- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR BAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

Toute construction doit &tre implantée & une distance des limites séparatives de l'unité fonciéere au
moins égale a la moitié de sa hauteur et jamais inférieure & 4 metres.

Des implantations autres que celles définies ci-dessus sont possibles :

1 - Dans les lotissements ou les ensembles d'habitations, a l'exception des lots jouxtant les limites de
I'unité fonciere de l'opération, dans la mesure ol elles contribuent & une meilleure conception de
I'espace urbain. Le permis de lotir doit définir précisément ces régles d'implantation.

2 - Les constructions en limites séparatives sont autorisées a condition que la construction projetee ne
dépasse pas une hauteur de 2,50 métres mesurée a la sabliere, 3,50 métres au faitage et 8 meétres
de longueur sur cette limité séparative. Toutefois, lorsque sur une unité fonciere immediatement
voisine une construction est implantée sur une limite séparative commune, d'autres implantations
sont possibles & condition que la construction projetée s'inscrive dans la surface verticale définie
sur cette limite séparative par la construction voisine existante.

3 - Les piscines doivent étre implantées & un distance de 2 métres minimum des limites separatives.

ARTICLEU C 8- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

1 - La distance entre les batiments situés sur une méme unité fonciére doit étre de 4 metres minimum.

2 - Des implantations autres que celles définies ci-dessus pourront étre autorisées dans les ensembles
d'habitations.

3 - Cet article ne s'applique pas pour les piscines et les locaux associés de moins de 20 m? de
S.H.O.N.

ARTICLE U C 9 - EMPRISE AU SOL

1- L'emprise globale au sol des constructions ne peut excéder 25 % de la superficie totale de I'unité
fonciere.

2 - Dans le secteur UCa, pour les constructions déja existantes, le dépassement de 'emprise au sol
est autorisée uniquement pour la réalisation d’'un garage supplémentaire par unité d’habitation.

ARTICLE U C 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale des constructions ne peut excéder 7 métres et 9 metres pour les opérations de
plus de 4 logements.

Les hauteurs définies ci-dessus sont comptées a la sabliére ou a defaut au dernier plafond et a partir
du sol naturel avant travaux.

ARTICLE U C 11 - ASPECT EXTERIEUR

Toute construction ou installation doit étre adaptée au caractere du village existant. Par sa forme et
ses matériaux, elle doit étre conforme a l'architecture traditionnelle de la région.
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1 - Couleurs et matériaux

1.1. Sauf étude particuliere de coloration contribuant & une bonne insertion du projet dans son
environnement, il doit étre tenu compte de la palette des couleurs établie par la commune et
annexée pour information au présent dossier (document 6h).

Sans étude de coloration particuliére, les matériaux bruts utilités en facade (béton banché,
magonnerie de briques creuses, blocs béton) sans enduit extérieur sont interdits.

Les enduits grossiers doivent étre teintés.

1.2. Toute imitation de mateériaux est interdite : fausse pierre, moellons, fausse brique, faux bois, faux
pans de bois, faux colombage.

2 - Facades

Toutes les fagades, murs pignons, gaines et conduits doivent présenter un traitement architectural
harmonieux.

3 - Toitures

Les matériaux de couverture sont obligatoirement en tuile canal ou tuile de surface courbe, &
I'exception de la tuile romane. La pente des toitures doit étre comprise entre 25 et 35 %.

D'autres types de couverture sont admises dans les cas suivants :
- pour les batiments publics ou & usage sportif,

- pour les constructions annexes,

- pour les vérandas,

- dans le cas d'utilisation de 'énergie solaire.

4 - Clotures

4.1. Les clbtures en limites séparatives, si elles existent, doivent respecter une hauteur maximale de
1,80 métre et seront constituées, soit d'un grillage, soit d’un mur plein.

4.2. Les clétures en bordure des voies et des espaces verts, si elles existent, doivent respecter une

hauteur minimale de 1,20 metre et une hauteur maximale de 1,80 métre. Elles seront
constituées :

. soit d'un grillage,
. soit d'un mur plein de 1,20 metre surmonté ou non d'un grillage, d'un barreaudage métallique ou
d'un claustra en terre cuite,

. soit d'un mur-bahut de 0,60 metre, surmonté d'un grillage d'un barreaudage métallique ou d’'un
claustra en terre cuite.

4.3. Des hauteurs différentes peuvent étre admises uniquement si la configuration du terrain par
rapport & la voie publique 'impose. Cas de forte pente ou de dénivelé supérieur & 30 %.

5- Protection architecturaie et urbaine au titre de article L.123-1 7° du Code de 'Urbanisme

Le bati de caractére et les ensembles urbains délimités au plan graphique conformément a la légende

sont protéges au titre de l'article L-123-1 7. Tous travaux de réfection seront soumis a lavis de
I'Architecte des Batiments de France (A.B.F.).
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ARTICLE U C 12 - STATIONNEMENT DES VEHICULES

1 - Cet article concerne :

- les constructions nouvelles,
- les extensions de plus de 100 m2 des constructions existantes,
- les changements de destination des constructions.

2 - Sur chaque parcelle, il doit étre aménagé, en outre, des aires suffisantes pour assurer le

stationnement et I'évolution des véhicules de livraison et de service pour toutes les fonctions sauf
celle d'habitation.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions, les rampes

d'accés, les aires de manceuvre, doivent étre assurés en dehors des voies publiques.

Le nombre daires de stationnement exigées est calculé et arrondi au nombre supérieur en

fonction des normes minimales suivantes :

4.1. Constructions a usage d’habitat

4.1.1.

4.1.2.

414

4.1.5.

Seront exigés : deux places de stationnement par logement de plus de 25 m? de S.H.O.N. dont
une couverte et attenante au batiment principal.

Une place pour les logements comportant une S.H.O.N. de 25 m2 maximum.

. Pour les constructions situées dans une distance de 300 métres par rapport aux axes de

transports en commun, il sera exige 1,5 place de stationnement par logement de plus de 25 m?2
de S.H.ON.

Dans les ensembles d'habitation et lotissements, il sera exigé en plus une place de
stationnement public par lot.

Pour les constructions nouvelies & usage d’habitat locatif financées avec un prét aidé par 'Etat
au titre de larticle L-421-3 et réalisées par des organismes intervenant dans le logement social,
il est exige une place par logement. Pour les travaux de transformation ou d'amélioration de

batiments affectés & des logements locatifs financés avec un prét aidé par 'Etat il n'est pas
exigé de places de stationnement.

4.2. Bureaux

Il est exigé une place de stationnement pour 30 m2 de surface de plancher hors ceuvre.

4.3. Commerces

Il 'est exigé une place de stationnement ouverte et accessible 4 tout public par 30 m2 de surface
de plancher hors ceuvre, affectée a la vente, avec un minimum de deux places par commerce.
Tout dispositif limitant 'accés a ces stationnements est interdit.

5 - Equipements hdteliers et de restauration

Il est exigé une place de stationnement par chambre et une place de stationnement pour 5 m2 de
salle de restaurant.
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& - L.ocaux artisanaux

[l est exige une place de stationnement par fraction de 60 m2 de surface de plancher hors ceuvre.

7 - Etablissements scolaires

Pour les établissements scolaires, il est nécessaire de prévoir deux places de stationnement par
classe.

8 - La regle applicable aux constructions ou établissements non prévus ci-dessus est celle a laquelle
ces etablissements sont le plus directement assimilables.

ARTICLEU C 13 - ESPACES BOISES CLASSES - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

1 - Espaces boisés classés

Les dispositions du Code de I'Urbanisme, articles L 130-1 a L 130-6 et R 130-1 & R 130-15 sont
applicables aux espaces boisés a conserver, & protéger ou a créer, figurant sur les documents
graphiques indiqués au plan par un gros quadrillage.

2 - Espaces libres et plantations

2.1. Dispositions générales :
Les espaces boises, arbres isolés ou alignement d'arbres existants sont & conserver et a
proteger.
Tout arbre abattu ou détérioré, pour des raisons justifiées, doit étre remplacé.
Les voies ayant une emprise de 15 métres doivent étre plantées, sur chaque cété de la chaussée,
d'arbres d'alignement de grand développement de méme variété pour chaque voie. Il doit étre

planté, sur chaque c6té de la voie, un minimum de 12 arbres par hectométre de voie.

Les parcs de stationnement doivent étre plantés a raison d'un arbre pour quatre emplacements de
voiture. Chaque parc de stationnement doit étre planté d'une méme variété de haute tige.

3 - Espaces libres et espaces verts a créer

3.1. Sur chaque unité fonciere privative, 30 % au moins de la surface doivent étre traités en jardin
planté et gazonné.

3.2. Dans les lotissements et ensembles d’habitations :

- toutes les voies doivent étre plantées d’arbres d'alignement d'une méme variété,

- dans les opérations d'ensemble de moins d'un hectare et plus de 5 lots en sus des plantations
exigées le long des voies, il sera créé un espace vert d'accompagnement correspondant & 10 %
de l'unité fonciere de l'opération,

- dans les lotissements et ensembles d'habitations de plus d'un hectare, il doit étre créé un

espace vert daccompagnement a raison de 100 m2 par lot ou logement. Cet espace vert ne
peut étre inférieur a 1 000 m2.
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SECTION 3 - POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE U C 14 - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

1 - Le Coefficient d'Occupation des Sols est fixé a 0,30 et a 0,25 dans le secteur U Ca.

2 - Pour les opérations de plus de 4 logements dans le secteur U Ca, le C.0.S. est fixé a 0,30.

ARTICLE U C 15 - DEPASSEMENT DU C.0.S

Néant.
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