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Le Raglement du Lotissement “Le Barail des Jays” reprend les dispositions du Plan
d'Occupation des Sols de la Commune de SAINT-DENIS DE PILE.

La superficie totale lotie est de 98 940 m2.
La superficie hors oeuvre nette constructible sur Pensemble du programme estde 48 470m2.

Ces dispositions sont ici précisées, comme suit ;

Caractére de la zone NA

La zone NA est une zone insuffisamment éq‘uipée destinée 2 satisfaire les bescins d'extension -
organisée de lhabitat. Elle est ouverte & l'urbanisation mais, d'une manidre générale,
les operatzons d'aménagement et les constructions ne seront admises que si les équipements
généraux d'infrastructure permettent de les accepier et si elles sont compatibles avec les
principes d'organisation d'ensemble de la zone indiqués par le POS,

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

Article NA 1 - Types d'occupation ou d'utilisation du sol admis

1. Sent notamment admis sous conditions :
— la restauration, I'aménagement ou I'extension mesurée des constructions existantes a la date
de ['approbation du POS,

— les lotissements et groupes d'habitations,
— les constructions a usage d'habitations, d'équipements collectifs ou d'activités si elles ne sont
pas incompatibles avec la sécurité, la salubrité ou la commodité du voisinage,

— les installations classées soumises a déclaration.

-

2 - D'une maniére générale, les occupations et utilisations du sol ne sont admises que sous les
conditions suivantes :

— que les équipements généraux dinfrastructures (voirle, assainissement, eau potable et
défense incendie) soient en mesure de les accepter,

— que les équipements infemes a l'opération et ceux nécessité par le raccordement aux
réseaux divers publics soient pris en charge par le pétitionnaire,

~— que les cccupations ou utilisations soient compatibles avec le schéma de secteur de la zone
lorsqu'il en existe un ou sinon qu'elles justifient de leur intégration satisfaisante au tissu
existant, sans compromettre I'urbanisation future des terrains restants dans la zone,

— que les constructions nouvelles concemeées par les zones de contrainles de bruit respectent
les dispositions réglementaires en vigueur, relatives & lisolement acoustique.




 Article NA 2 - Types d'occupation et d'utilisation du sol jnterdits

Sont interdits :

— les constructions individuelles isolées de toute nature, sauf si elles répondent aux conditions
énoncées a l'article 1,

— les constructions & usage industrie!, d'en!\‘r;apéts ou agricoles,

— les installations classées soumises a autorisation, sauf celles strictement nécessaires au
fonctionnement de la zone,

— le stationnement isolé des caravanes, le caravaning, le camping,
— les lotissements & usage d'activité industriel_le,

— les carrigres,

— les parcs d'attractions,

— les dépéts de véhicules,

— les garages collectifs de caravanes,

— les affouillements et exhaussements du sol, sauf ceux nécessaires A I'aménagement des
infrastructures et & limplantation des constructions.

SECTION Ii - CONDITIONS DE L'OCCUPATION BU SOL

Article NA 3 - Accés et voirie

Tout terrain enclavé est inconstructible & moins que son propriétaire ne produise une servitude
de passage suffisante, instituée par acte authentique ou par voie judiciaire, ou éventuellement
obtenue en application de l'article 682 du Code Civil,

Aucun accés direct de parcelle ne sera admis sur les voies 3 grande circulation (RD674).

Les points d'intersection & créer avec la RD674 sont indiqués au document graphique, selon une
localisation qui peut &tre adaptée en fonction des études techniques.

Le tracé de maillage indicatif des voies structurantes de la zone est figuré au document
graphique. Il devra organiser la desserte inteme de la zone, si besoin avec les adaptations liées

au site ou'au programme de 'opération.
D'autres voies secondaires non indiquées au document graphique peuvent étre réalisées, mais
elles ne pourront pas avoir des intersections avec la RD674, en dehors de celles indiquées au

document graphique.

La position, la géomérie et le fonctionnement des carrefours avec la RD674 devront respecter
les prescriptions de sécurité définis par les services gestionnaires de ces grands axes.

En section courante, les voles nouvelles devront avoir les caracléristiques minimales suivantes :
— chaussée : largusur minimale de 5 m,

— plate-forme : emprise minimale de 8 m.

La longueur des voies en impasse ne peut excéder 100 m. Une aire de retournement doit éire
prévue pour permettre aux véhicules de secours ou de ramassage des ordures de faire aisément

demi-tour,



| Article NA 4 - Desserte par les réseaux

La desserte en réseaux doit &tre assurée par des équipements de capacités suffisantes et
compatibles avec l'urbanisation de fensemble de la zone.

1. Eau potable

Toute construction ou installation & usage d'habitation ou d'activité doit éire raccordée au réseau
public d'eau potable par des canalisations de caractéristiques suffisantes dans les conditions
définies au présent alinéa et équipées d'un dispositif anti-retour dans les cas et conditions fixés
par la réglementation en vigueur (cf Annexes Sanitaires).

2. Assainissement - Eaux usées

Toute construction ou installation & usage d'habitation ou d'activité doit tre raccordée au réseau
public d'assainissement dans les conditions indiquées au premier alinéa du présent article et
répondant aux exigences de la réglementation en vigueur {cf Annexes Sanitaires).

A défaut de réseau public, un dispositif d'assainissement individuel est admis, dans les
conditions définies par la réglementation en vigueur (cf Annexes Sanitaires) et dans la mesure
ol la taille et la nature hydrogéologique du terrain Je permeitent, it doit &tre congl de maniére 3
pouvoir étre raccordé au réseau public d'assainissement quand celui-ci sera réalisé,

Pour tout projet de lotissement, autorisé avec assainissement individusl, il sera demandé a
lintérieur de cette opération, un réseau de type séparatif en attente de branchement sur le futur

réseau public.

Les eaux et matiéres usées ne doivent pas étre déversées dans le réseau d'eau pluviale,
lesfossés et les cours d'eau, sauf si elles sont préalablement traitées en respectant les
réglementations sanitaires en vigueur,

3, Assainissement - Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur le terrain doivent garantir Mévacuation des eaux pluviales en
cohérence avec lgs capacités du réseau collecteur situé en aval, En Iabsence de réseau, ou en
cas de réseau insuffisant, les aménagements nécessaires au libre écoulement des eaux
pluviales sont & la charge exclusive du pétitionnaire. Il devra réaliser sur son terrain les ouvrages
adaptés (bassin de rélention, ...) pour la rétention, la régulation et Iévacuation des eaux

pluviales,

4. Autres réseauyx

Les réseaux doivent étre enterrds ou dissimulés en fagade & 'exception des réseaux électriques
moyenne et haute tension ou sauf impossibilité fechnique diment démontrée.




Article NA 5 - Caractéristicues des terrains

* Lorsque les terrains sont raccordés ay réseau d'assainissement collectif, la taille minimale des
terrains est fixée & :
~ 250 m2 dans le cas de programmes de maisons individuelles groupées 4 usage locatif;

— 500 m2 dans les autres cas,

* Lorsque les constructions sont admises avec un dispositif d'assainissement individue, la taille
minimale des terrains devra étra conforme aux prescriptions définies par I'annexe sanitaire du

POS et sera d'au moins 800 mo.

Article NA 6 - Implantation des constructions par rapport aux voles et emprises pubiiques

1. Les constructions nouvelles doivent &ire implantées en retrait de I'alignement des voies exis-
tantes ou a créer, Les distances minimales de recul sont fixées comme suit :
— 15 m au moins de I'axe des routes départementales, avec un minimum de 5 m par rapport &

lalignement, :
~ 10 m au moins par rapport 4 l'axe des autres voies, avec un minimum de 3 m par rapport &

I'alignement.

Une autre implantation ne peut étrs admise ou imposée que si elle est justifige par des consi-
dérations techniques, ou de séeurité oy de nuisances,

2. Les modalités d'application de Iarticle L.111.1.4. du Code de [Urbanisme sont précisées

comme suit ; A

— En dehors des espaces urbanisés de la commune, les constructions nouvelles sont interdites
dans’une bande de 75 m de part et d'autre de f'axe des routes RD674 et RDY10 classées &
grande circulation,

— Gette interdiction ne s'applique pas : |
- aux terrains reconnus {compte tenu de 'snvironnement urbain général) comme étant

dans les pariies actuellement urbanisées,
- aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres,

- aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routidres,

- aUX réseaus, ouvrages ou batiments d'intérét public,
- & l'adaptation, la réfection ou extension de constructions existantes.

Article NA 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

85 torstrctions R
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minimale de 3 m. Toutefois, e tions~e'act
——separative-d'frabifar,

Cet article est complété comme suit :
Pour les lots 34 & 42 et 46 4 50, les dispositions du plan de composition devront étre

respectées.

Cas _d'Ablotissement :

Dans le cas d'achat de deux ou plusleurs lots contigls, il ne sera plus tenu compte
des limites entre les lots concernés, pour Fimplantation des batiments.




~ Article NA 8 - implantation des constructions les unes par tapport aux autres sur une
méme unité fonciére )

Sans objet,

Article NA 9- Emg_ rise au sol

L'emprise au sol des constructions est limitée 4 50 %.

Article NA 10 - Hauteur des constructions

La hauteur des constructions ne peut excéder 9 m mesurés 4 l'égout du toit et ne peut comporter
plus de 3 niveaux superposés hors sol (R+2).

Atticle NA 11 - Aspect extérieur

L'autorisation de construire ou de lotir peut étre refusée ou n'éire accordée que sous réserve de
lobservation de prescriptions spéciales si les constructions par leur situation, leur architecture,
leurs dimensions ou I'aspect extérieur des b&timents ou ouvrages & édifier ou & modifier, sont de
nature a porter afteinte au caractére ou & lntérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages

naturels ou urbains.

En fagade sur rue, Pédification de cldtures autres qu'agricoles ou forestiéres peut étre assortie de
dispositions concernant leur implantation, leur dimension ou leur aspect,

Sauf considérations techniques diment Justifiées, la hauteur des clétures en limite séparative ne
pourra excéder 2 m,

Cet article est complété comme suit :

Edification des clétures :

Les portails seront implantés en retrait d'au moins 2m 50 de la limite de propriété.

Article NA 12 - Stationnement des véhicules

Le stationnement des véhicules doit étre assuré en detiors des voies ouvertes 2 Ia circulation

publique. :
Il doit étre prévu une place minimum par logement, ou par tranche de 80 m2 de construction

pour tous les autres usages.
Dans les lotissements et pour les opérations groupées de construction, des places seront

banalisées pour I'accueil des visiteurs, selon les conditions répondant aux besoins,



~ Aticle NA 13 - Espaces fibres et g!antatiéns

Dans les lotissements, les groupes d'habitations et les opérations d'habitat collectif, les gspaces
libres aménagés en espaces verts ou en aires de jeux doivent représenter au moins 10 % de Ia

superficie de l'opération, ‘
Ces espaces libres peuvent &ire soumis & des conditions particuliéres de lacalisation et d'amé-
nagement, notamment pour prendre en compte les espaces libres et les plantations existant sur

I'unité foncigre ou situés & proximité, ‘
Par ailleurs, les parcs de stationnement & I'air libre devront étre plantds d'arbres de haute tige ou

délimités par des haies.

Cet article est complété comme suit :
Le traitemnent paysagé des jardins privatifs devra atre soigné. Dans la mesure du possible,

la végétation,existante sera préservée.
Les parties de terrain privées, résuitant des retraits par rapport a I'alignement, davront étre

traitées en jardin d'agrément.
Les haies arbustives seront d'essences mélangées avec un minimum de trois essences

locales,

SECTION Il - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

Article NA 14 - Ceefficient d'Occupation du Sol

Le COS maximal est fixé comme suit :
— habitat collectif : COS maximal égal & 0,8,
— autres cas : COS maximal égal 4 0,5.

Article NA 15 - Dépassement du Ceefficient d'Occupation du Sol

Sans objet.
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-l- VOIRIE o
I-1) Voirie si;uée au droit des lots 16 & 22 :

_ll était prévu que cette voie sout proiongée aux frais de la Commune, sur lo territoire- _
communa! pour rejoindre une voie devant étre réalisée par I Association Fonclére'de Remembrement,
L'Appel d'offres lance par cette dernidre, ayant &té infructueux, les travaux devront étre

différés, :
De ce falt, il est proposé par la Commune de réaliser, au nord du débouché de fa voirie du

lotissement, une raquette de retoumement temporaire, constituée d'un support en calcaire revétu d'un

- enrobé mince. ) . . .

[-2) Voirie située au droit des lots 33 a 44 :

Cette partie de voirie a ét8 transtatée vers lest, ceci fin de dégager & louest des lots 34 & 41, -

une bande de terrain longeant le collecteur d'eaux pluviales existant. .
‘Cette bande de terraln permetira le passage d'engins mécaniques qui serviront & entretenir

ca collecteur.

i-3) Voirie située au droit des lots 50 et 51:.

L.es parties réservées pour créer une alre de retournement, situées a 'est des lots 50 et 51,
sont supprimées, car {'Arrété Préfectoral portant autorisation de lotir “Le Barail des Jais- Extension’,
référencé LT 393 C 3001, en date du 27 Avril 2001, permet de faire rejoindre cette vole, directement, & celle

réalisée & partir du fot 1.

— - REGLEMENT DU LOTISSEMENT

Article NA-7: Implantation des constructions par rapport aux f!mltes
s_égaratives, )

Le 1er paragraphe est rempiacé par le texte suivant :
* soit en ordre semi-continu, ¢'est-a-dire configués & une seule limite séparative touchant la
voie ; dans ce ¢as, elles doivent respecter vis-4-vis de 'autre limite séparative fouchant 1§ voie, une distance

minimum de 3m,
* soit en ordre discontinu, c'est-a-dire sans contiguité avec les limites séparatives touchantla

voie, en respectant une distance minimum de 3m par rapport a ces limites,

-lli-_L'ENSEMBLE_DES AUTRES PRESCRIPTIONS ANNEXEES
A _L’ARRETE PREFECTORAL EST INCHANGE.

Le 15 Mai 2002




