ZONE U

Caractére de la zone

Zone urbaine déja batie, ou les équipements existants ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter. Elle comprend de I'habitat ainsi que des services et activités diverses.

Elle est concernée par le vestige archéologique de I'église Sainte Agathe (voir liste des vestiges
archéologiques) : toute demande d'utilisation du sol ou de travaux divers, dans ce secteur, tout
certificat d'urbanisme doivent étre transmis pour avis au Conservateur Régional de I'Archéologie.

Les secteurs Ua, Ub sont concernes par le projet de périmétre de protection rapproché du captage du
chéateau d'eau. Les prescriptions a prendre en compte sont jointes en annexe du P.L.U.

Elle est divisée en 4 secteurs :
Ua : correspondant au centre ancien (habitat dense)
Ub : correspondant au secteur de la Clinique
Uc : correspondant a la périphérie (habitat dispersé)
Ue : correspondant & la Cave coopérative " Muscat de Lunel "

Cette zone U est concernée en partie par le phénoméne d'argiles gonflantes qui obligent a avoir des
fondations > & 1 métre (cf. prescriptions générales en fin du réglement).

Article U 1 : Occupations et utilisations du sol interdites :

- les terrains de camping et de caravaning, les habitations légéres de loisirs

- les carriéres et les graviéres

- les divers modes d'occupation du sol prévus a l'article R 442- 2 du code de |'urbanisme, a I'exception
de ceux prévus a l'article U2.

- les clapiers, poulaillers, chenils, élevages d’animaux...

- les affouillements et les exhaussements a I'exception de ceux prévus a l'article U2.

- dans le secteur Ue : les constructions a usage d'habitation non autorisées a l'article U 2 ci-aprés.

- dans le secteur Uc :les forages privés.

Article U 2 : Occupations et utilisations du sol autorisées sous conditions :

- dans I'ensemble des secteurs :

. les terrains de jeux et de sport, et les aires de stationnement & condition qu'ils soient ouverts au
public

. les mobils homes et les caravanes,
. les installations classées pour la protection de I'environnement & condition de ne pas présenter de
risques ou de nuisances pour la sécurité des habitants, et que leur volume et leur aspect extérieur

soient compatibles avec le milieu environnant.

. les affouillements et exhaussements des sols a condition qu'ils soient nécessaires a la réalisation
d'un projet admis dans la zone.

- dans les secteurs UC :

Compte tenu des phénoménes de retrait gonflement des argiles, une étude géotechnique devra étre
réalisée avant toute construction.

- dans le secteur Ue :
Le logement de fonction de la personne dont la présence est nécessaire pour la surveillance ou le

fonctionnement de la zone.
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Article U 3 : Accés et voirie

- acces

. tout terrain enclave est inconstructible, a moins que son propriétaire obtienne un droit de passage
en application de l'article 682 du code civil.

- voirie
. les dimensions, formes et caractéristiques techniques des voies doivent étre adaptées aux usages
qu'elles supportent et aux opérations gu'elles doivent desservir ; la largeur minimale des voies doit

étre de 4 metres .

. les voies en impasse doivent étre exceptionnelles, étre limitées a 100 métres et avoir une aire de
retournement permettant aux véhicules de secours de faire demi-tour aisément.

Article U 4 : Réseaux

- eau potable

. toute construction doit étre raccordée au réseau public d' eau potable
- eaux usées

. toute construction doit étre raccordée au réseau public d' eaux usées

- eaux pluviales

. en I'absence de réseau public, le propriétaire doit réaliser sur son terrain et a sa charge, des
dispositifs appropriés permettant I'évacuation directe et sans stagnation des eaux pluviales vers un
déversoir désigné a cet effet.

- électricité - téléphone - télédistribution
. les réseaux électriques, téléphoniques et de télédistribution doivent étre établis en souterrain.

Article U 5 : Caractéristiques des terrains

- Néant

Article U 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies

-secteur U a:

. les constructions doivent étre édifiées a l'alignement des voies publiques et privées existantes, a
madifier ou a creer.

-secteur Ub:

. les constructions doivent étre édifiées soit a l'alignement des voies publiques et privées existantes, a
modifier ou a créer, soit a un recul minimal de 5 m par rapport a l'alignement de ces voies.

-secteur Uc:

. les constructions doivent étre édifiées a un recul minimal de 5 m par rapport a I'alignement des voies
publiques et privées existantes, & modifier ou a créer.

- secteur Ue :

. les constructions seront implantées & un recul minimal de 15m de I'axe de la RD 110.
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Cas particuliers :

. les équipements d'infrastructure d'intérét général pourront étre implantés différemment.

. les piscines pourront étre implantées en respectant un recul minimal de 1 métre par rapport a
l'alignement et une hauteur maximale de 0,60 m par rapport au terrain naturel.

Article U 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

*secteur U a:
. les constructions doivent étre edifiees en ordre continu, d'une limite latérale a I'autre.
*secteur Ub:

. la distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point le plus bas et le plus
proche de la limite séparative doit étre au moins égale a la moitié de la différence d'altitude entre ces
deux points, sans pouvoir étre inférieure a 3 métres.

. toutefois l'implantation en limites séparatives est possible, si le projet de construction jouxte une
construction existante et en bon état, ou si la construction mesurée le long des limites séparatives
n'excéde pas 10 métres de longueur cumulée sur les limites, et 4 métres de hauteur totale.

*secteur Uc:

- la distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point le plus bas et le plus
proche de la limite séparative doit étre au moins égale a la moitié de la différence d'altitude entre ces
deux points, sans pouvoir étre inférieure a 3 métres.

- toutefois l'implantation en limite séparative est possible :

. lorsque la construction peut étre adossée a un batiment existant et de gabarit
sensiblement identique

. ou lorsque la construction mesurée le long des limites séparatives n'excéde pas
10 métres de longueur cumulée sur les limites, et 4 meétres de hauteur totale.
Cette disposition est applicable une seule fois par unité fonciére.
. ou a l'intérieur d'un plan de masse de lotissement ou de groupe d'habitation a
I'exception des limites extérieures du terrain sur lequel est réalisée 'opération, pour les
équipements publics uniquement.
*secteurUe:

- les constructions doivent étre éloignees des limites séparatives d'au moins 5 métres.
Toutefois cette distance peut étre supprimée si des mesures sont prises pour éviter la propagation
des incendies (murs coupe-feu)

Cas particuliers :
. les équipements d'infrastructure d'intérét général pourront étre implantés différemment.

. les piscines pourront étre implantées en respectant un recul minimal de 1 métre par rapport a
I'alignement et une hauteur maximale de 0,60 m par rapport au terrain naturel.

Article U 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres

. la distance entre 2 batiments non contigus ne peut étre inférieure a 3 métres.
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Article U 9 : Emprise au sol
Non réglemente

Article U 10 : Hauteur des constructions

La hauteur totale est mesurée a partir du sol existant jusqu'au sommet du batiment (ouvrages
techniques, cheminées et autres superstructures exclus).

- secteur U a : la hauteur maximale est fixée a 12 m et R+3

- secteur U b : la hauteur maximale est fixée a8 12 m et R+3

- secteur U ¢ : la hauteur maximale est fixée a 10 m et R+2 pour les collectifs
8,50 m et R+1 pour les autres constructions

- secteur U e : la hauteur maximale est fixée 8 12 m

Article U 11 : Aspect extérieur

Les constructions ne doivent pas porter atteinte au caractére des lieux avoisinants, aux sites et aux
paysages urbains.

- Fagades :

Les enduits de fagades seront teintés dans la masse et seront stables dans le temps ; les teintes
devront respecter le ton des enduits anciens de |'agglomération.

Les annexes seront réalisées avec les mémes matériaux que le batiment principal.

Toutefois, en zone UC, des matériaux écologiques (bois) pourront étre utilisés.

- Toitures :
Les couvertures seront en tuiles canal ou similaires, de teinte claire ; leur pente sera comprise entre

28 et 33 %.
Les toits & une seule pente sont a éviter ; les toitures terrasses sont admises a raison de 20 % de la

superficie totale de I'étage.
En zone U ¢, les toitures pourront étre réalisées en matériaux écologiques.

- Clétures :

- les clétures en bordure des voies publiques seront constituées :

. soit d’'un mur bahut compris entre 0,60 m et 1,30 m enduit dans le méme ton que la construction
principale ; ce mur pourra étre surmonté d'un grillage rigide et doublé d'une haie végétale ; la
hauteur totale de 'ensemble n'excédera pas 1,80 m.

. soit d'un mur n'excédant pas 1,80 m de hauteur.

- les clétures en limites séparatives seront constituées soit d'un muret de 0,20 a 0,50 m surmonte d'un
grillage rigide et doublé d'une haie végétale, soit d'une haie végétale doublée ou non d'un grillage.

Article U 12 : stationnement

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions doit étre assuré en
dehors des voies publigues.

La superficie & prendre en compte pour le stationnement d'un vehicule dans le cas de garages
collectifs ou d'aires de stationnement, est de 25 m?, y compris les accés.
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Les places de stationnement ne devront pas avoir une largeur inférieure a 2,50 m et une longueur
inférieure 2 5 m.

Il est exigé :

- dans les secteurs Ua, Ub, Uc :

. pour les habitations : 2 places de stationnement par logement créé. Cette obligation ne s'applique
pas en cas de réalisation de logements locatifs aidés.
Pour le secteur Ua, dense, la régle est de 1 place par logement créé.

. pour les cliniques : 1 place de stationnement pour 2 lits

. pour les commerces, bureaux, batiments publics,....: une surface de stationnement au moins égale a
60 % de la surface hors ceuvre de I'immeuble.

- dans le secteur Ue :

. Le stationnement des véhicules doit étre assuré en dehors des voies publiques.
Toute installation obligeant a effectuer des opérations de chargement et de déchargement sur la voie
publique est interdite.

Il est exige :
. pour le personnel : 1 place pour 2 emplois

. pour le fonctionnement de I'établissement : des surfaces nécessaires pour le stationnement des
véhicules de livraison et des visiteurs doivent étre aménagées.

Article U 13 : Espaces libres et plantations

e les aires de stationnement de plus de 500 m? doivent étre plantées a raison d'un arbre de
haute tige par 756 m? de terrain.

e 10 % au moins de la superficie des lotissements ou des opérations d'ensemble réalisés sur un
terrain d'assiette de plus de 3000 m?, doivent étre réservés pour des espaces libres (aires de
jeux, espaces verts, places....)

e dans le secteur Ue, des haies vives destinées a masquer les divers dépdts doivent étre
plantées.

e Les cupressacées (cyprés, thuyas...), particuliérement allergénes, sont a évités dans la
composition des haies.

Article U 14 : Possibilités maximales d'occupation du sol

- secteur U a : non réglemente
-secteur Ub: COS =1
-secteur Uc: COS5=0,30
-secteur Ue: COS =0,50

P.L.U. de VERARGUES - Elaboration — Réglement - 11



