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Chapitre 3

DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE 1 NAz

CARACTERISTIQUES GENERALES

La zone 1 NA est une est une zone a caractére naturel destinée a étre ouverte a
l'urbanisation, dont la desserte par les réseaux existe a la périphérie immédiate de la zone et
est de capacité suffisante.

La zone 1NAz correspond a la zone de Bellevue ouverte a I'urbanisation dans le cadre de la
Z.AC..

[l convient d'y éviter les constructions anarchiques et d'y encourager la création d'opérations
d'ensemble permettant un développement rationnel et harmonieux de I'urbanisation.

Si l'urbanisation de la zone s'effectue par une succession d'opérations chacune d'elles devra
étre congues de maniere a ne pas enclaver les terrains non urbanisés.

L'urbanisation de tout ou partie de la zone ne pourra se faire qu'aprés la réalisation ou la
programmation des équipements publics primaires par la commune donnant aux terrains un
niveau d'équipement suffisant identique a celui de la zone U correspondante ou aux
conditions particulieres prévues par le présent reglement.

Lorsque ces conditions sont remplies les régles de constructions applicables aux différentes

zones 1NA portées au plan sont celles des zones urbaines affectées du méme indice, sauf si
des dispositions particuliéres sont prévues.
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SECTION | - NATURE DE L’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 1NAz 1 — TYPES D’OCCUPATIONS OU D’ UTILISATIONS DU SOL INTERDITS

Dans les marges de reculement
Sans objet.

Dans les secteurs soumis au risque d’inondation
Sans objet.

Dans les secteurs de protection des zones humides
Sans objet.

Sur I’ensemble de la zone :
Sont interdites les occupations et utilisations du sol autres que celles existantes ou
mentionnées a larticle 1 NAz 2.

ARTICLE 1 NAz 2 — TYPES D’ OCCUPATIONS OU D’ UTILISATIONS DU SOL SOUMIS A
CONDITIONS SPECIALES

Dans les marges de reculement
Sans objet.

Dans les secteurs soumis au risque d’inondation
Sans objet.

Sur I’ensemble de la zone :

1- les aménagements, les extensions des batiments existants, a la date d’approbation du
POS, ainsi que I'édification d’annexes non contigués a ceux-ci, sous réserve de respecter
aspect général préexistant.

2- les installations et équipements techniques nécessaires au fonctionnement des services
publics ou des établissements d’intérét collectif (assainissement, eau potable, électricite,
télécommunication, gaz...) pour lesquels les regles des articles 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13 et 14
du reéglement ne s’appliquent pas.

3- Toute opération d’aménagement compatible avec la vocation de la zone, sous
réserve :

. quelle respecte le schéma d’aménagement de I'ensemble de la zone (documents
graphiques 3c et 3e).

. que 'aménageur ne prenne en charge que les travaux d’aménagement nécessaire a
lopération (pas de surdimensionnement des réseaux pour tenir compte des opérations a
venir)

4- les affouillements et exhaussements de sols a condition qu'ils soient rendus nécessaires
pour la réalisation d'une opération autorisée dans la zone, a la défense incendie ou a la
régulation des eaux pluviales.
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5- La reconstruction des béatiments détruits a la suite d'un sinistre, nonobstant les
dispositions des articles 3 a 15, sous réserves des emprises et des volumes initiaux.

SECTION Il - CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 1 NAz 3 - ACCES ET VOIRIE

1. Acces

- Tout terrain enclavé, ne disposant pas d’accés sur une voie publique ou privée, est
inconstructible a moins que son propriétaire obtienne un passage aménagé sur les fonds de
ses voisins dans les conditions fixées par I'article 682 du Code Civil.

- Dans tous les cas, les constructions et installations doivent étre desservies par des voies
publiques ou privées dont les caractéristiques correspondent a leur destination.

2. Dessertes en voirie

- Les acces carrossables a la voirie publique devront étre étudiés de fagon a ne pas créer
une géne pour la circulation et ne pas porter atteinte a la sécurité publique.

- Aucun accés ne pourra étre autorisé sur les voies publiques en dehors des points prévus et
aménagés a cet effet.

ARTICLE 1 NAz 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

1. Alimentation en eau potable :
- Une construction, une opération ou une installation pouvant servir de jour ou de nuit
a I'nébergement, au travail, au repos ou a l'agrément de personne pourra étre
refusée en l'absence de desserte du terrain par un réseau d’alimentation en eau
potable de capacité insuffisante ou subordonnée au renforcement du réseau.

- Le branchement est obligatoire.

2. L’assainissement

a - Eaux usées :

- Une construction, une opération ou une installation pouvant servir de jour ou de nuit
a I'nébergement, au travail, au repos ou a l'agrément de personne pourra étre
refusée en I'absence de desserte du terrain par un réseau public d’assainissement
adapté au volume des effluents rejetés.
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- Si le réseau ne peut admettre la nature des effluents produits ou si la station
d’épuration n’est pas adaptée a leur traitement, un pré-traitement conforme a la
réglementation en vigueur sera exigé.

- Lorsque le réseau d’assainissement collectif est prévu, mais non susceptible d’étre
réalisé avant I'utilisation des locaux, un assainissement individuel pourra étre autorisé
a condition d’étre congu de maniere a pouvoir étre branché sur le futur réseau.

- Les dispositifs provisoires seront alors mis hors circuit lors du branchement aux
collecteurs.

- Lorsque le terrain est situé en contrebas du réseau collectif existant, son

raccordement aux collecteurs par dispositifs individuels appropriés (pompe de
refoulement) pourra étre imposé.

b - Eaux pluviales :

- Si le réseau existe, les constructions ou installations devront étre raccordées audit
réseau.

- Tout aménagement réalisé sur un terrain ne doit jamais faire obstacle a
'écoulement des eaux pluviales.

- Il peut étre exigé un dispositif de régulation des débits rejetés.
- Des aménagements spécifiques (bassin d’orage...) pourront étre exigés afin d’éviter
'engorgement du réseau pluvial.

3. Autres réseaux

(Electricité, gaz, éclairage public, télécommunications, fluides divers)

- Dans les lotissements et groupes d’habitations, les réseaux d’électricité et de
téléphone devront étre ensevelis a la charge du lotisseur ou du promoteur.

- Les branchements sur le domaine privé, devront étre dissimulés a la charge des
propriétaires, sauf impossibilité technique justifiée.

- Tous travaux réalisés sur les réseaux E.D.F. et France Télécom feront I'objet d’'une

concertation entre la collectivité et les services concernés, étant précisé que le choix
de la technique d'implantation appartient a ces services.

ARTICLE 1 NAz 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

En secteur 1NAz2, les lots peuvent faire I'objet de permis isolés lot par lot ou permis groupés
valant division tout en respectant l'article 11 de la zone 1NAz.
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ARTICLE 1 NAz 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES. EMPRISES PUBLIQUES ET RESEAUX DIVERS

Les régles édictées dans cet article sont également applicables a chaque terrain issu d’'une
division.

1- Voies routieres publiques ou privées

A défaut d’alignement dominant justifiant une implantation différent ou de toute limite s’y
substituant et figurant aux documents graphiques, les constructions s’implanteront suivant
les régles suivantes :

Le secteur 1NAz est soumis a un reglement graphique (documents graphiques 3c et 3e).

-en sous-secteur 1NAz1
Lorsqu’il existe une ligne d'implantation obligatoire sur le document graphique, les
constructions devront étre implantées pour au moins 50 % de leur linéaire de fagade le long
de cette ligne.

En I'absence de ligne d’'implantation, les constructions devront étre implantées avec un recul
minimum de 5 m par rapport a I'alignement des voies d’accés aux lots.

Sur les autres voies ouvertes a la circulation automobile, les constructions s’implanteront en
facade ou avec un recul minimum de 1,50 m.

Le long des voies piétonnes, chemins, espaces verts publics, parcs... en 'absence de ligne
d’'implantation les constructions devront avoir un recul minimum de 1.50 m par rapport aux
voies piétonnes/vélos et 3.00 m minimum par rapport aux espaces verts publics, parcs...

— en sous-secteur 1INAz2
Les constructions seront implantées obligatoirement sur la ligne d’'implantation figurant au
document graphique pour au moins 50% de leur linéaire de facades le long de cette ligne.
En I'absence de ligne d’implantation, le long des voies piétonnes, chemins, espaces verts
publics, parc... I'implantation est autorisée en limite, si la construction ne joint pas la limite,
elle devra respecter un recul minimum de 1.50 m.

Réegles alternatives aux dispositions ci-dessus :

Toutefois, dans le cas d'immeubles contigus ou voisins construits selon un alignement,
implantation des constructions pourra étre imposée en prolongement d’un immeuble voisin
afin de ne pas rompre I'harmonie de 'ensemble.

Les extensions des constructions existantes ne respectant pas cette implantation pourront
étre autorisées en prolongement de celles-ci .sans se rapprocher de la voie ou de I'emprise
publique ou privé par décrochement.

Des implantations différentes de celles définies ci-dessus pourront étre autorisées dans le
cas de reconstruction apreés sinistre. Dans ce cas la reconstruction se fera sur 'implantation
initiale.

Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux installations et équipements
techniques liés aux réseaux des services publics ou des établissements d'intérét collectif
(assainissement, eau potable, électricité, télécommunications...).
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2 - Réseaux divers

En application du décret n°91.1147 du 14 Octobre 1991, relatif a I'exécution de travaux a
proximité de certains ouvrages souterrains, aériens ou subaquatiques de transport ou de
distribution d’énergie, de fluide ou de télécommunication, tous travaux, méme non soumis a
autorisation, doivent faire I'objet d’'une déclaration auprés de I'exploitant des installations
dans les conditions fixées par ce décret.

3 — Réseaux de transport d’énergie électrique
Tout projet de constructions, surélévation ou modification a proximité des lignes électriques
existantes devra faire I'objet d’'une déclaration auprés des services E.D.F.

(Electricité de France — Transport Energie Ouest Groupe d’exploitation Transport Bretagne — Z.A. de Kérourvois Sud — 29 556
QUIMPER CEDEX 09)

ARTICLE 1 NAz 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES DE PROPRIETE

Les régles édictées dans cet article sont applicables a chaque terrain issu d’une division.

Lorsqu’il existe une ligne dimplantation obligatoire sur le document graphique, les
constructions devront étre implantées pour au moins 50 % de leur linéaire de cette ligne.

En I'absence de lignes d’implantations obligatoires, les constructions devront étre implantées
suivants les réglements ci-dessous :

- Par rapport aux limites latérales

A l'intérieur d’une bande de 15 m d’épaisseur pris a partir de I‘alignement ou du recul
imposé par les regles graphiques qui s’y substitue, la construction est autorisée en
limite séparative.

Si la construction ne joint pas la limite séparative, les fagades latérales doivent en étre
ecartées d’une distance au moins égale a la moitié de leur hauteur a I'égout du toit (L =
H/2) avec un minimum de 3 m.

A T'extérieur de la bande de 15 m d’épaisseur, la construction est autorisée en limite
séparative ou a une distance minimum de 1 m.

- Par rapport au fond de lot
Par rapport au fond de lot, les fagades doivent étre éloignées d’une distance minimum
de 4m.

- Batiment annexes (abris de jardin)

En 'absence des implantations imposées sur le document graphique, les constructions
de batiments annexes sont autorisées sur les limites séparatives ou avec un retrait de
1.50 m.

Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux installations et équipements
techniques liés aux réseaux des services publics ou des établissements d'intérét collectif
(assainissement, eau potable, électricité, télécommunications...).

ARTICLE 1 NAz 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR LA MEME UNITE FONCIERE

Il n’est pas fixé de regle particuliere.
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ARTICLE 1 NAz 9 - EMPRISE AU SOL

L'emprise au sol des abris de jardin est limitée a 20 m2 maximum.

ARTICLE 1 NAz 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

La hauteur au sol des constructions, mesurée en fagade a partir du sol naturel existant avant
les travaux d’exhaussement ou d’affouillement du sol nécessaires pour la réalisation du
projet et 'égout du toit, devra respecter les régles suivantes :

- 6 m a I'’égout ou I'acrotére pour les maisons individuelles

-7 malégout ou l'acrotére pour le collectif /intermédiaire

La hauteur maximale au faitage pour les batiments annexes autres que garages (abris de
jardin, abris bois...) est limitée a 3,50 m au faitage et 2,50 m a I'acrotére.

Les dispositions de cet article ne s’appliquent pas aux installations et équipements

techniques liés aux réseaux des services publics ou des établissements d’'intérét collectif
(assainissement, eau potable, électricité, télécommunications...).

ARTICLE 1 NAz 11 - ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURE

Application de l'article R 111.21 du Code de I'Urbanisme

Le permis de construire sera refusé ou ne sera accordé que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de
nature a porter atteinte au caractére ou a lintérét des lieux avoisinants, aux sites, aux
paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales.

Volumes

Tout projet de construction devra présenter un volume, une implantation et un aspect
permettant une bonne intégration dans I'environnement, les cl6tures devront contribuer a cet
ensemble.

Tout pastiche d’'une architecture archaique, ancienne ou étrangére a la région est interdit.
Les éléments secondaires, tels que pergolas, appentis, préau, véranda....sont autorisés
sous réserve d’une bonne intégration au volume principal de la construction.

Dans les sous secteurs 1NAz2, pour une cohérence architecturale, les lots denses peuvent
faire 'objet de permis valant division par flot.

L’architecture, la volumétrie sera simple avec un langage contemporain.

Dans le cas de permis isolés lot par lot, les projets devront faire I'objet d’une recherche
architecturale cohérente d’ensemble en harmonie ilot par ilot.

Une attention particuliere devra étre portée sur le traitement des décrochés, la volumétrie, le
choix des matériaux, les teintes ...

Les garages des lots libres non intégrés dans la construction doivent étre accolés ou
rattachés a la construction principale par un élément architectural du type pergola, auvent...
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Les garages en sous-sol peuvent étre autorisés si le réseau d’assainissement permet un
raccordement gravitaire des eaux pluviales, et si la rampe d’accés n’excede pas 15%. Dans
ce cas, les murs de soutenement des acces aux garages en sous-sol devront étre traités :
- soit en bois ou fascines agrémentées de plantes tapissantes, et arbustes variés,
- soit par des murets magonnés ton terre, réalisés par paliers successifs de faible
hauteur (1 m maximum) et agrémentés de plantes a essences variées.

Facades, matériaux et ouvertures

Afin de donner une impression d’unité dans la ZAC, le corps principal de la construction aura
un ton d’enduit clair, de teinte neutre. Les éléments secondaires ou de détails, pourront étre
de ton plus sombre ou plus coloré en accord avec l'architecte conseil de la ZAC lors de
'examen des demandes de permis de construire.

Les maconneries de pierre ou de parement pierre sont autorisées sous réserve d’étre
harmonieusement utilisées et d’avoir 'accord préalable de I'architecte de la ZAC, de méme
que les éléments en brique ou en plaquettes de parement.

La magonnerie de pierre ou de parement étrangére a la région est interdite.

Les constructions a ossature et parement bois sont autorisées.

Les dispositifs passifs de protection solaire extérieurs devront étre intégrés dans
l'architecture générale de la construction.

Couvertures, toitures terrasses

Lorsque deux constructions sont jumelées, les raccordements des toitures seront
soigneusement étudiés.

Pour les lots libres et les lots denses, les maisons « dite traditionnelles » auront des toitures
a deux versants, avec des pentes comprises entre 35° et 45°.

Le sens de faitage pour les lots denses est autorisé perpendiculairement a 'alignement sur
rue sous réserve d’étre en harmonie avec I'ensemble de I'flot.

Les volumes secondaires pourront avoir une pente différente 30° minimum ou en toiture
terrasse.

En dehors des toitures a deux pentes, les autres types de toiture sont également autorisés
sous réserve qu'elles permettent une intégration de la construction dans son environnement.

Les couvertures ardoises seront de schiste bleu foncé, les dimensions carrés sont interdites.
Les ardoises synthétiques sont autorisées a condition qu’elles respectent I'apparence et les
dimensions de I'ardoise naturelle.

Les toitures métalliques, zinc, acier, aluminium sont autorisées sous réserve d’un traitement
de surface prépatiné ou laqué.
Le cuivre pourra étre mis en ceuvre dans tous ses états.

Les capteurs solaires seront harmonieusement intégrés a l'architecture du batiment.

Les cheminées seront :
- soit dans I'axe du faitage, dans le prolongement du pignon et dans ce cas la souche de
cheminée sera traitée dans le méme ton que les enduits,
- soit dans la toiture et la souche sera intégrée a la couverture suivant les matériaux
utilisés.
Les conduits inox sont autorisés.
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Clétures / plantations

Les clétures sur rues des lots libres et lots denses ne sont pas obligatoires,

Les clbtures sur les voies d’accés aux lots, seront constituées d’un grillage plastifié vert
simple torsion de 0.80 metre de hauteur et doublée d’'une haie vive avec un minimum de 3
essences mélangeant feuillage persistant et caduc. Le choix doit porter sur des arbustes de
taille et de port différents, celles-ci seront par ailleurs a fleurs, fruits, bois ou feuillages
décoratifs...

Dans le cas de clétures sur les voies d’acces aux lots, elles seront implantées en recul de
lalignement de 0,70 métre. Pour les autres voies ouvertes a la circulation automobile, elles
seront implantées en limite.

En limites séparatives et fond de lot, les cl6tures seront constituées d’'un grillage simple
torsion plastifié vert de 1.20 métres de hauteur maximum doublé d’'une haie vive, mélange
de feuillage persistant et caduc.

Ces plantations seront en quinconce du grillage afin de mettre en valeur chaque arbuste.

Dans le cas de voirie ou parcelles en pente les murs bahuts et de souténements peuvent
étre autorisés pour des raisons techniques dues a la topographie du site. Ceux-ci ne devront
pas excéder 0.50 métre de hauteur.

lIs seront soit en magonnerie de pierre du pays, soit en magonnerie avec enduit ton terre,
soit en madriers, rondins de bois naturel.

lIs seront doublés d’une haie vive a port retombant avec ou sans grillage de 0.60 métre
maximum de hauteur simple torsion plastifié vert.

Lorsgu’il existe un symbole de haies bocagéres obligatoires sur les documents graphiques
3c et 3e, les acquéreurs devront réaliser un talus planté d’'une haie bocagére constituée
d’arbustes d’essences variées a feuillage persistant ou caduc a développement libre, de
hauteur variable 1 & 2 meétres avec le minimum d’un sujet de plus de 2 métres et implanté en
retrait de 2 metres minimum du fond de lot.

Les claustras sont interdits en front de rue, et le long des espaces publics et des
cheminements piétons. lIs sont autorisés jusqu’a 2 metres et 3 métres dans le prolongement
des pignons.
Sont interdites :

- les plaques préfabriquées en béton,

- les haies de plantations mono spécifiques tels que laurier, thuyas.

ARTICLE 1 NAz 12 - STATIONNEMENT

Les places de stationnements sont spécifiquement réservées a cet usage. |l est interdit d’y
affecter des stockages ou d’y implanter des aires de vente.

Le stationnement des véhicules doit étre assuré en dehors du domaine public, dans des
conditions répondant aux besoins des activités exercées dans les constructions projetées.

L’obligation de réaliser des aires de stationnement n’est pas applicable aux travaux de
transformation ou d’'amélioration de batiments affectés a des logements locatifs financés
avec un prét aidé de I'Etat, y compris dans le cas ou ces travaux s'accompagnent de la
création de surface hors d’ceuvre nette, dans la limite d’'un plafond de 50 % de la surface
hors d’ceuvre nette existante avant le commencement des travaux.
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Le nombre de places doit étre en rapport avec l'utilisation envisagée.
Une place de stationnement équivaut a 25 m2 (acces compris).

Stationnements automobiles

Le stationnement des véhicules doit étre assuré en dehors du domaine public, dans des
conditions répondant aux besoins des activités exercées dans les constructions projetées. |
est exigé au minimum :

e 1NAz1: trois places par logement dont une place couverte et deux places de
stationnement en aérien, enclave non close de 6.00 m X 5.00 m minimum.

e 1NAz2 : deux places par logement dont une place couverte et une place de
stationnement en aérien, enclave non close de 3.00 m X 5.00 m minimum .

Autres logements : 1 emplacement par tranche de 60 m? de SHON avec un minimum de
1.5 par logement + 1 emplacement banalisé par tranche de 300 m2 de SHON.

Pour les constructions a usage de bureaux et de professions libérales, une place de

stationnement par tranche de 30 m? de la SHON. En fonction de la densité d’occupation, des
normes supérieures pourront étre exigées.

ARTICLE 1 NAz 13 - ESPACES LIBRES, PLANTATIONS, ESPACES BOISES CLASSES

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations
équivalentes.

Les espaces libres de toutes construction ou de stationnement seront aménagés en espace
paysagé adapté a I'environnement.

Lors de la réalisation de lotissements ou de groupes d’habitation, des espaces libres
communs devront étre aménagés.

Les reculs par rapport a I'alignement devront étre traités en espaces verts, un arbre fleurs
devra y étre planté. De plus, il sera exigé un arbre haute tige minimum pour les surfaces non
construites a raison d’un arbre pour 300 m? pour le sous-secteur 1NAz1.

Les aires de stationnements collectifs devront étre plantées.

Le calcul de la surface minimum des espaces verts par parcelle sera apprécié sur la base
des données suivantes :

1NAz1 40 %
1NAz2 20 %
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SECTION Il - POSSIBILITES D’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 1 NAz 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Cet article n’est pas réglementé.

ARTICLE- 1 NAz 15 -DEPASSEMENT DU COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Sans objet.
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