COMMUNE DE SOUDAN
- (Deux-Sevres) -

DOSSIER DE CREATION DE LOTISSEMENT

Picce ITT

REGLEMENT

Modifié en cohérence avec la délibération du Conseil Communautaire
de la Communauté de Commmunes du Val de Sévre
(23 Octobre 2007)

LOTISSEMENT INTERCOMMUNAL D’HABITATION

"LES HAUTS DE LA PRAIRIE DE SOUDAN"

Avril 2005

Bureau d’Etudes PARCOURS + Architecture * Urbanisme ¢ Paysage ¢ Environnement
15 Place de la Poste — 79500 MELLE 7% 05.49.27.05.12 &, 05.49.27.05.29



SOMMAIRE

1 GENERALITES
A - OBIJET DU REGLEMENT 1
B - CHAMP D'APPLICATION 1
C - DIVISION DU TERRAIN 1
D - CONTRAINTES SPECIFIQUES AU REGARD DU BRUIT 2
11 REGLEMENT

Section 1 NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL 2
Ar. Occupations ct utilisalions du sol aulorisées 2
Art 2 QOccupations ct utilisations du sol interdites 2
Section 2 CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL 2
Art. 3 Accés et voiric 2
Art. 4 Desserte par les réseaux 3
Arl. 5 Caracltéristiques des lermains 4
Arl. 6 Implantation des conslructions par rapport aux voies de circulation 4

Direction de |'axe de faitage des constructions 4
Arl. 7 Limplantation des constructions par rapport aux limites séparatives 4
Art. 8 Implantation des construclions les unes par rapporl aux autres

sur unc méme propriété 4
Art. 9 Emprise au sol 4
Arl. 10 Hauteur maximum des constructions 4
Art, 11 Aspeet extéricur des constructions et des clotures 5
Art, 12 Stationnement 7
Art, 13 Espaces libres ct plantations 7
Section 3 POSSIBILITE MAXIMALE D’OCCUPATION DU SOL 7
Art. 14 Coclficient d’occupation du sol 7
Arl, 15 Dépassement du C.O.5. 7

REGLES COMPLEMENTAIRES 8
Arl. 16 Servitudes diverses 8
Arl. 17 Taxes 8
Art. I8 Syndical des acquéreurs 8
Arl. 19 Adhésion aux présenles . 8
Art. 20 Dispositions afférentes aux modifications des régies posées par le réglement 8
Art, 21 Obligation du permis de construire 8
ANNEXE : PLAN MASSE 9

Burecau d'Eludes - PARCOURS Lotissement Intercommunal d'Habilation SOUDAN(79) O



I - GENERALITES

A~ OBJET DU REGLEMENT

Le présent réglement fixe les régles et servitudes d’intérét général imposées dans 'assielte fonciére du
lotissement. 11 s’applique aux espaces privatifs du lotissement ci-dessous désigné et tel que le
périmeétre en est défini sur le plan de composition (piéce II) et autres documents graphiques conslituant
le dossier de demande d’autorisation de lotissement.

LOTISSEMENT COMMUNAL D'HABITATION
"Les Hauts de la Prairie de Soudan”

Références cadastrales

Section N° Parcelle Contenance totale | Contenance lotie

ZL n®l ftha 3da 70ca 1ha 34a 70ca

B-CHAMP D’APPLICATION

Le présent réglement est applicable en sus du droit des tiers et des régles générales d’urbanisme
applicables sur le territoire de la commune de Soudan, a savoir :

LE PLAN D*OCCUPATION DES SOLS modifié Ie 31 Mars 2004
Zone NAh
Zone naturelle non équipée, destinée i une urbanisation ultéricure, dont des opérations
groupées et des lotissements

Le présent réglement est opposable a quiconque détient a quelque titre que ce soit, un terrain compris
dans Iassiette fonciére du lotisserment. Il doit étre remis a chaque acquéreur de lot.

Les dispositions du présent réglement ne deviendront définitives qu’aprés approbation par I"Autorité
Administrative.

C - DIVISION DU TERRAIN

Le lotissement cormununal sera réalisé en une tranche unique de 11 lots,

REPARTITION DE LA SURFACE LOTIE
Espaces communs
Voirie (chaussde, 1wottoirs, sentier ef tri 1 605 m?
séleetil)
Espaces verts 1 992 np
3597 ar 26,700 %
Espaces privatifs pour I’habitation 9R7Im? 73,30 %
Total surface lotie 13470 m? 100 %

NOTA : Les surfaces des lots notées sur les plans sont indicatives. Elles ne seront définitives
ga'apres bornage par le géométre,
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D - CONTRAINTES SPECIFIQUES AU REGARD DU BRUIT

Les lots 1, 2 et 11 sont concernés par ['impact du bruit automobile tel que défini par la Loi sur le Bruit
du 30 Mai 1996 et reprise par I'Arrété Préfectoral du [3 Octobre 2003 (Arrété 2003 2810 0095).

Les constructions qui sont réalisées sur ces lots doivent étre conformes aux dispositions définies au
titre 2 de la Loi du 30 Mai 1996.

II - REGLEMENT

Les articles 1 4 15 du présent réglement précisent et spécifient les régles d'urbanisme et de
construction qui s'appliquent au lotisserment. Ils sont rédigés en concordance avec le reglement du Plan

d'Occupation du Sol.
Le réplement est complété par les articles 16 2 21.

SECTION 1 - NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L’"UTILISATION DU SOL

Article 1 — Occupations et utilisations du sol autorisées

Seules les constructions & usage d'habitation sont autorisées dans le lotissement,
ainsi que - les constructions annexes (garages, abri dc jardin...)
- et les installations annexes liées aux activités de sport el de loisirs (tcunis, piscine...).

Le lot n® 11 est destiné 4 accueillir une opération d'ensemble d'habitat protégé.

Article 2 - Qccupations et utilisations du sol interdites

Toute construction ou activité, a I'exception de celles visces a l'article ! est interdite.
Les constructions professionnellcs ne sont pas autorisées,

SECTION I1 -CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

Article 3 — Accos et voirie

L'accés au lotissement se fait depuis la rue de la Sargauderie et la rue de ’église (voir le document
graphique qui accompagne le présent réglement).

Tous les lerrains ont un acces sur la voie publique inteme au lotissement. L'acces direct des fofs n°{, 2,
3, 5, 7, 9 er [0 sur les routes communales citées ci-dessus est interdit (il présenterait une géne voire un
risque pour la circulation). Aucune réale n’est imposée pour la parcelle « habitat protégé » dont
I"acces reste libre,

La largeur de la voie principale est de 9 et 9,5 metres dont 4,5 meétres de chaussée. La voie secondaire
d’une quarantaine de métres en impasse est large de 7,5 m dont 3 m de chaussée.

La largeur utile des accés des lots nc sera pas inférieure a 3 m, de fagon & permettre I'approche des
engins de lutte contre l'incendie.

Chaque acquéreur est tenu d'établir les seuils d’alignement de la voie publique 4 un niveau supérieur a
cclui de la bordure du trottoir. Le niveau des seuils sera de 'ordre de 5 cin au-dessus du niveau du
point haut du trottoir.
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Article 4 — Desserte par les réseaux

La viabilisation du lotissement comprend la création des réseaux eaux usées, eaux pluviales,
I"alimentation en eau potable, basse tension et téléphone.

Le lotisseur prendra a sa charge la fourniture et la mise en ocuvre des regards et coffrets de
branchement aux réseaux. Chaque acquéreur devra obligatoirement se raccorder i ces ouvrages.

EAU POTABLE

Le lotisseur prendra a sa charge la réalisalion d’un regard eau potable, mis en place a l'intérieur de
chaque parcelle, & environ | métre derniére la limite de parcelle.

La pose du compteur eau et I'ouverture du branchement sont a la charge de [’acquéreur. Le compteur
eau sera obligatoirement logé a I'intéricur du regard prévu i cet effet.

EAUX USEES

Les aménagements réalisés sur les terrains privatifs doivent garantir I’écoulement des eaux usées dans
le réseau collecteur mis en place par le lotisseur. Un regard de branchement est mis a disposition (sur
le domaine public ou privé).

Aprés en avoir demandé l'autorisation & la mairie, 'acquéreur se raccordera au dit regard, sclon les
normes en vigueur. La conformité du branchement sera vérifiée par le Service d'Assainissement de la
Communauté de Communes Val de Sévre.

EAUX PLUVIALES

Les aménagements réalisés sur les terrains privatifs doivent favoriser [a rétention des eaux pluviales
sur la parcelle (tranchées drainantes, citernes, bassins ...). Seul le débit de fuite du trop plein sera
conduit dans le réseau collecteur mis en place par le lotisseur. Un regard de branchement est mis a
disposition (sur le domaine public ou privé),

Le branchement « eaux pluviales » effectué par ["acquéreur sera vérifié par la Commune.

ELECTRICITE

Le réseau d'électricité sera installé en souterrain, en domaine public comme en domaine privé.

Le lotisseur prendra a sa charge la fourniture et la pose de coffrets de branchement de type agréds
S.LE.D.S.. lls seront installés sur le domaine privatif, en limite de voirie. Les différents coffrets seront
intégrés soil au mur de cldture (encastré et recouvert d’un volet plein en bois peint de la couleur de la
fagade ou de celle des menuiseries de la construction), soit a la haie de cloture {par un habillage en
bardage bois qui conservera sa teinte naturelle grise, équipé d’un volet en bois de méme facture).

Il incombe aux acquéreurs de faire poser le compteur par le S.1.E.D.S. ct de réaliser le réseau intérieur
au-dela du coffret de branchement.

TELEPHONE

Le réseau du téléphone sera installé en souterrain, en domaine public comme en domaine privé. Le
lotisseur prendra @ sa charge la fourniture et la pose de regards de branchcment de type agréés par
France Télécom. ls seront posés sur chaque parceile privative 4 proximité du coffret électricité.

Une demande d’installation devra étre sollicitée auprés du service des télécommumnications par les
acquéreurs des lols.

MODIFICATION DES EQUIPEMENTS

Toutes modifications {en particulier le déplacement) des équipements, mises en place par le lotisseur
dans le cadre du programme des travaux, et sollicitées par les acquéreurs, ne pourront €tre réalisées sur
son terrain ou sur le domaine public :

- qu'apreés accord de la Mairie,

- qu’aprés accord des maitres d’ocuvre et concessionnaires des réseaux,

- qu'aux frais exclusifs des demandeurs.
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Article S — Caractéristiques des terrains

L’acquereur ne pourra pas construire plus d’une maison par lot.
La réunion de plusieurs lots pour I’édification d’une seule construction n’est pas autorisée.

La forme des différents lots composant le lotissement sera conforme aux documents graphigues
approuvés (ct fournis en piéce I1). Les surfaces indiquées ne seront définitives qu'aprés bornage par le
géomérre,

Article 6 — Implantation des constructions par rapport aux voies de circulation

Les constructions a usage d'habitation et leurs annexes seront implantées :
- & au moins 10 métres de l'emprise des rues de La Sargauderie et de I'Eglise,
- 4 au moins 5 métres de l'emprise de la voie de desseric interne et de ['impasse ou en limite
d'emprise de ces voies. Cette demiére suggeslion ne concerne pas e lot n® 3.

En outre les constructions des lots 1, 2, 3, 5, 7, 9 et 10 sont concernées par I"alinéa ci dessous n° 6.1,

6.1 — Direction de ’axe de faitage des constructions

Pour une bonne intégration du quartier dans le tissu bt existant, les constructions des lots 1, 2, 3, 5, 7,
9 et 10 seront implantées en respectant la direction de I'axe de faitage indiquée sur le plan de
coinposition (piéce II) dont copie est annexée au présent réglement (faitages quasiment Nord-Sud et
fagades Est-Ouest).

Article 7 — Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions seront implantées :
- soit en limite séparative, dans le respect du P.0.5.
- soit & une distance d'au moins 3 métres de la limite séparative (sécurité incendie).

Article 8 — Implantation des constructions Ies unes par rapport aux autres sur une
méme propriété

SANS OBJET

Article 9 — Emprise au sol

SANS OBIJET

Article 10 — Hauteur maximum des constructions

/\ La hauteur des constructions est mesurée a4 partir du sol
10m naturel existant, établi au niveau le plus bas de 'emprise de Ia

construction jusqu'au sommet du batiment (ouvrage technique,
cheminée et autres supersiructures exclues). Elle ne devra pas
dépasser 10 metres.

au P.O.S.

Bureau d'Etudes - PARCOURS Lotissement Intercommunal d’Habitation SOUDAN (79) 4/9



Article 11 — Aspect extérieur des constructions et des clétures

Les constructions et leurs annexes ne doivent pas nuire au caraclére des lieux avoisinants et des
paysages naturels. Il est rappelé 4 cet effet que I’ensemble du lotissement se situe dans 'emprise du
périmeétre de protection Monument Historique de 'église de Soudan.

Les prescriptions du présent paragraphe s’appliquent aussi aux éventuelles extensions futures des
constructions,

1°) Aspect pénéral

Toute construction doit s'intéprer dans 1’espace gqui I'environne, respecter la lrame parcellaire et la
volumétrie des consiructions voisines.

Les constructions peuvent étre d'expression architecturale traditionnelle ou contemporaine. Mais, tout
pastiche d'une architecture archaique ou étrangére i la région est interdit.

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect et de matériaux.

L’adaptation des maisons au terrain se fera en évitant tout twnulus, levée de terre et bouleversement
intempestif du terrain.

2°) Les Quvertures — Menuiserigs extérieures

Les fenétres auront une proportion verticale marquée (largeur = 2/3 de la hauteur) pour les
constructions en référence a I’architeclure traditionnelle,

Les linteaux seront droits ou présenteront un léger cintre.

Les menuiseries seront de teinte neutre autre que le blanc (beige, gris et autre), Les portes d’enlrée, de
garage et les volets seront de tonalité plus soutenue (ex : gris bleu, gris vert, mastic, vert sombre, bleu
sombre, rouge sombre, gris moyen).

3°) Les Toitures

Les toitures seront en ftuiles CREUSES ou ROMANES de la couleur des toitures en tuiles
environnantes. Par soucis d’harmonie [a méme couleur de tuile scra ulilisée a Uintérieur du
lotissement.

Les penles des toits scront de 35 %.

L'ardoise n'est pas admise.

Les bitiments isolés avec toitures i une seule pente sont interdits sauf si la profondeur du bitiment
n’excéde pas 4 mélres et a la condition qu’ils soient implantés en mitoyenneté avec faitage sur la
limite (le faitage étant dans le sens de la longueur du batiment).

Les toitures terrasses ou a faible pente sont interdites a 'exceplion de ceiles mises en ceuvre pour des
projets de création architeciurale, pour aulant que le projet s’integre a son environnement,

Les toitures a 4 pentes sont interdites,

Pour les vérandas, la pente doit étre en harmonie avec celle de l'environnement.
Les ouvertures en toiture y compris en lucarne sont interdites.

Les débords de toiture de plus de 40 cm sont interdits (cette disposition ne concerne pas: les terrasses
couverles el auvents).

Les constructions qui ne répondraient pas a certaines conditions ci-dessus énoncées peuvent éfre
autorisees dans la mesure ot efles font appel a la mise en awvre de technigues nouvelfes et/ou
correspondent & des projets de création architecnirale.
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4°) Les Matériaux

Sont interdits :

Les peintures ct les revétements colorés de fagon vive.
- Les bardages en tdle gaivanisée, matiére plastique et fibrociment.
- La peinture et le ravalement a sec en cas d'utilisation de la pierre de taille.

Sonttolérés: -  Le béton apparent (dont la mise en ezuvre permet d'étre laissé brut), le bois et le
métal si ces éléments rentrent dans une construction d'un apport architectural
significatif.

Dans le cas de création architecturale, I'usage de matériaux nouveaux de qualité et la production de
formes nouvelles sont acceptés dans la mesure on la création exprime en retour un souci de cohérence
et d'intégration aux lieux environnants.

Murs :

- Le parement cxtérieur des murs sera soit de pierres du pays, soit enduit. Les
enduils s'inspireront, pour la leinte et les matériaux, des enduits de la région. Leur
coloration devra reprendre la couleur moyenne des murs traditionnels magonnés
en pierres, en évitant les couleurs trop claires.

- L'emploi a nu en parement extérieur de matériaux destinés a étre enduits (briques,
parpaings, elc...} est interdit.

59} Les Clotures

En limite de voie et des espaces publics les clotures seront constituées soit

I — d'un mur bahut en pierres de facture traditionnelle d’une hauteur minimale de 1 m et
maximale de [,20 m.

2 — d'un mur bahut en parpaings enduits d'une hauteur de 1,2¢ m. Un enduit en harmonie avec
celui de la construction principale ou de ['environnement est exigé (lonalité moyenne plutdt
sombre).

Lec mur bahut qu’il soit en pierres de pays ou en parpaings enduits peut étre surmonté d’une
claire voie, la hauteur totale de la cldture étant limitée a 1,80 m. Il peut étre doublé d’unc haie
vive,

3 — d'un simple grillage posé sur piquets bois ou métal, 'ensemble ne dépassant pas 1,5 m de
haut, deublé ou non d'une haie vive conforime aux dispositions de l'article 13 ci-aprés.

Pour les lots 1, 2, 3, 5. 7, 9 er 10, les cldtures disposées le long des rues de La Sargauderie et
de 1'Eglise seront oblipatoirement réalisées selon les dispositions de l'alinéa 3 ci-dcssus et
placées en conformité stricte avec le plan d'arpantage en retrait de la haie vive en place et
confortée.

Entre chacun des lots, les cldtures seront obligatoirement réalisées selon les dispositions de
l'alinéa 3. Toutefois, si la construction principale est implantée en limite séparative (cf. Article
7) sur la limite concernée, les dispositions des alinéas | et 2 peuvent étre utilisées afin de
constituer une continuité minérale.

6°) Les Batiments Annexes

Les bitiments anncxes aux habitations tels que garage, abris de jardin, etc... devront étre couverts en
tuiles, de couleur identique a celles utilisées pour 'habitation,

Les murs seront recouverts d’un enduit de teinte identique a celui de I’habitation ou constitués d’un
bardage bois de teinte naturelle (teinte qui se grise en vieillissant).

L'utilisation du bois peut étre admise dans la mesure o elle est compatible avec 'habitat ainsi que les
espaces environnants. Le bois conservera sa teinte naturelle grise aprés vieillissement.
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Article 12 — Stationnement

Le stationnement des véhicules se fait en dehors des voice publiques. Toutefois la voirie est prévue de
fagon large pour permeltre I'orrét des véhicules.

Tout acquéreur de lot individuel prévoira sur sa parcelle deux piaces au moins de stationnement dont
I'une pourra étre couverie (garage, abri). 1! devra aménager une aire d’une superficie de 25 m?
minimum y compris acces, pour y garer le ou les véhicules lui apparlenant, de méme que ceux des
personues logées de fagon permanente a son domicile.

Article 13 — Espaces libres et Plantations

Espaces libres :

Au P.O.S,, toute opération immobiliére doit comporter au moins 10 % d'espace vert.
Au projet de lotissement, cetle surface représente 1 454,25 m? soit 10,8 % de la surface bilie.

- A langle de la voie principale, l'espace vert aménagé intégre le bassin de rétention des eaux
pluviales et laisse possible & terme un cheminement piéton vers les écoles.

- ATentrée du lotissement, rue de La Sargauderie, un autre espace vert plus modeste est crée.

- Lahaie vive le long des lots 1, 2, 3, 5, 7, 9 el 10 est conservée sur domaine public.

Plantation sur fond privé :

Entretien des plantations .

Conformément a l'article L.111-1 du Code de I'Urbanisme, les propriétés fonciéres deivent étre
tenues de fagon décente, notamment par l'entretien des plantations existantes ou futures.

Mise en axuvre des plantations :
Les espéces végétales utilisées pour les haies de clétures seront des essences arbustives locales de
motns de deux méires de haut en développement.

La haie monospécifique de coniféres (thuya, cupressus, cupressocyparis chamaecyparis...) ou de
persistants (lauriers, troénes, ...) est interdite.

Hors clature, les espéces végétales mises en place a I'miérieur des jardins privés (de fagon isolée
ou en massif) pourront étre indifféremment des essences présentes spontanément dans la naturc ou des
essences omementales.

SECTION I1I - POSSIBILITE MAXIMALE D’OCCUPATION DU SOL

Article 14 — Coefficient d’occupation du sol VOIR POS

Article 15 -~ Dépassement du C.0.S. VOIR POS
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REGLES COMPLEMENTAIRES

Article 16 — Servitudes diverses

Il peut étre placé sur la voie des installations d'intérét commun (candélabres, poteaux, etc...). Les
propriélaires ou ayant droit doivent souffrir sans indemnité 'apposition de toutes inscriptions ou la
mise en place d’installations d’intérét commun. Toute modification de ces ouvrages est a la charge des
demandeurs.

Article 17 — Taxes

Les acquéreurs seront assujettis aux taxes applicables dans la commune a la date de création du
lotissement. En cas de modification des taux de ces taxes ou en cas de taxes nouvelles, les acquéreurs
seront tenus de s’y soumetire.

Article 18 — Syndicat des acquéreurs

En application du décret n® 77-860 du 26 Juillet 1977, il n’est pas prévu d’association syndicale, le
lotisseur étant la collectivité [ocale (en I"occurrence la Communauté de Communes Val de Sévre),

Article 19 — Adhésion aux présentes

La signature des actes comporte I’attribution en pleine propriété d'un lot défini, ainsi que 1’adhcsion
compléte aux dispositions du présent réglement dont un excmplaire (comprenant copie du plan de
composition) doil étre reimis a chaque acquéreur de lot.

Tout acquéreur de lot accepie sans réclamation la possibilité pour une zone voisine ou une extension
de la présente zone, d’uliliser les voies de celle-ci aussi bien pour la pose des réseaux que pour la
circulation des véhicules.

Article 20 — Dispositions afférentes aux modifications des régles posées par le réglement

Le réglement a le caractere d'une disposition réglementaire et ses modificalions ne peuvent intervenir,
méme par voie de tolérance ou de désuétude, par une ou plusieurs des parties privees, fussent-elles

unanimes.
Une modification ne peut intervenir que par voie d’arrété émanant de 'autorité compétente.

Article 21 — Obligation du permis de construire

Selon la réglementation en vigueur, les acquéreurs des lots devront obligatoirement déposer en Mairie
une demande de permis dc construire ou une déclaration de travaux, tant powr la construction que pour
la cloture en fagade sur rue.

Si la demande concernant la cloture n’est pas faite en méme temps que celle des constructions du lot,
elle devra faire I’objet d’une demande particuliére de déclaration de travaux.
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