PLLU de Bais Reglement

La zone Ua a vocation & accueillir certaines activités économiques (artisanat, industrie, services,...)

ainsi que toute installation privée ou publique incompatible avec I'habitat urbain, pouvant étre admis

immediatement compte-tenu des capacités des équipements existants ou programmeés a court
terme.

La zone Ua se distingue en deux secteurs :
= La zone Ual correspondant & la ZA du Chardonneret (lotissement). La zone Ua1
exclue 'accueil d'activités commerciales (commerces alimentaires, de detail,...) afin

de favoriser leur installation dans le bourg

= Lazone Ua2 correspondant aux activités artisanales et industrielles existantes sur le
territoire.

Pour tous les secteurs, sauf dispositions spécifiques précisées par article

ARTICLE Ua 1 : OCCUPATION ET UTILISATION DU SOL INTERDITES ;

1.1 : Rappel : Dans les espaces boisés classés figurant aux documents graphigques, tout
défrichement est interdit et les coupes et abattages d’arbres sont soumis a autorisation préalable.

1.2 : Sont interdites les occupations et utilisations du sol suivantes :

= Les constructions & usage d'habitation a exception de celles mentionnées a 'article Ua 2 :

= Le stationnement des caravanes et fimplantation d'habitations légéres de loisirs non
destinées a la vente :

= Les terrains aménagés pour l'accueil des campeurs et des caravanes :

s | ’ouverture et 'exploitation de carriéres :

¥ Les constructions a usage commercial uniqguement en zone Ua2.

ARTICLE Ua 2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADWMISES SOUS
CONDITIONS

Les occupations et utilisations du sol suivantes sont admises sous conditions :
* Les constructions & usage d'industrie et d'entrepéts ;

= l.es constructions a usage de bureaux, de services et d'artisanat :
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8 | es constructions a usage commercial ;
# | es installations classées pour la protection de l'environnement soumises a autorisation :

= Les constructions a usage d'habitation sous réserve cumulativement d'étre destinées au
gardiennage, a la surveillance ou & la direction des établissements implantés dans la zone et
d'étre intégrées au batiment a usage professionnel ;

8 [es installations et travaux divers, liés et nécessaires aux occupations et utilisations du sal
autorisés dans la zone ;

s |es constructions, installations et/fou équipements techniques nécessaires aux services
publics ou d'interét collectif pour lesquels les régles des articles 5 et 8 a 14 du présent
regtement peuvent ne pas s’appliquer ;

¥ La reconstruction de batiments, détruits a la suite d'un sinistre. Un alignement différent de
celui existant pourra étre imposé pour assurer une meilleure insertion dans 'environnement.

Pour tous les secteurs, sauf dispositions spécifiques précisées par arlicle

ARTICLE Ua 3 - ACCES ET VOIRIE

l.es voies et cheminements figurant au plan départemental de randonnée et indiqués au plan de
zonage doivent étre préserves.

3.1. - Acces : Un terrain pour étre constructible doit disposer d’'un accés sur une voie publique ou
privee, ou bien le pétitionnaire doit produire une servitude de passage suffisante, instituée par acte
authentique ou par voie judiciaire en application de Farticle 682 du code civil.

Le projet peut étre refuse ou subordonné au respect de prescriptions spéciales ou a fa réalisation
d'amenagements particuliers, si les accés présentent un risque pour la sécurité des usagers des
voies publiques ou pour les utilisateurs des accés. Il peut &tre notamment subordonné a la limitation
du nombre d'accés lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies,

3.2. - Desserte en voirie : La réalisation d'un projet est subordonnée a la desserte du terrain par
une voie dont les caractéristiques répondent a sa destination et a l'importance du trafic généré par le
projet.

Ces caracteristiques doivent permettre la circulation et l'utilisation des engins de lutte contre
l'incendie et devront étre configurées de telle sorte qu'elles garantissent la circulation des piétons et
des cyclistes, en toute sécurité.

L.es revétements des voiries seront de préférence perméables et les aménagements liés aux voiries

privilegieront une infiltration des eaux de pluies (chatssées et froftoirs drainants ; fossés et noues
végéfalises, ...).
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ARTICLE Ua 4 : DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. - Alimentation en eau potable : Toute construction ou installation susceptible de requérir une
alimentation en eau doit obligatoirement étre raccordee au réseau d'alimentation en eau potable de
capacite suffisante.

4.2. - Assainissement :

4.2.1. - Eaux usées : Toute construction ou installation susceptible de générer des eaux
usées ne pourra étre autorisée que si elle est raccordée au réseau d'assainissement
collectif. Le raccordement est obligatoire. 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 du pétitionnaire.

4.2.2. - Eaux pluviales : Le raccordement des constructions au réseau de collecte des
eaux pluviales s'il existe est obligatoire. En l'absence de réseau, des aménagements
adaptés a l'operation et au terrain (ex : bassins tampons...) doivent &tre réalisés pour
permettre le libre écoulement des eaux ou pour en limiter les débits.

Tout aménagement réalise sur un terrain ne doit jamais faire obstacle au libre écoulement
des eaux pluviales. Les aménagements réalisés sur un terrain doivent étre réalisés de telle
sorte gu'ils garantissent I'évacuation des eaux pluviales, de préférence en priorité par
infiltration dans le sol ou par récupération. La mise en ceuvre d'un prétraitement des eaux
pluviales pourra étre exigée du pétitionnaire en fonction de {a nature des activités exercées
ou des enjeux de protection du milieu naturel environnant.

Les mesures de retention devront étre concues, de préférence selon des méthodes
alternatives (noues, tranchées ef voies drainantes, puits dinfiltration ...) a |utilisation
systématigue de bassins de rétention.

4.3. - Autres réseaux : Les réseaux d'électricité et de téléphone, liés au projet de construction, ainsi
que les branchements sur le domaine privé, devront étre dissimulés a la charge du pétitionnaire,
sauf impossibilité technique ou économique justifiée.

L'utilisation d’énergies renouvelables, économes et non polluantes pour 'approvisionnement
des constructions est autorisée, dans le respect de la protection des sites et des paysages.

ARTICLE Ua 5: CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Article non réglementé,

ARTICLE Ua 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
ET EMPRISE PUBLIQUES

6.1 - Les constructions doivent respecter les alignements ou les marges de reculement
eventuellement indigues sur les documents graphiques.

6.2 - Les constructions seront implantees en retrait de 10 m au moins de l'alignement ou limite
d'emprise des routes départementales et 5 m au moins de I'alignement ou limite d'emprise des
autres voies |
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Les extensions des constructions existantes ne respectant pas ces présentes régles
d'implantation pourront étre autorisées dans la continuité des limites d’emprises existantes dés lors
qu'elles ne reduisent pas le retrait existant par rapport a 'alignement.

6.3 - Les dispositions ci-dessus ne s'appliquent pas aux instaliations et équipements techniques
liets aux réseaux des services publics ou des établissements d'intérét collectif
(assainissement, eau potable, électricité, télécommunications ...).

Des implantations différentes de celles définies aux points précédents peuvent éire autorisées ou
imposées dans le cas de fravaux d'isolation thermigque par Pextérieur des consfructions
existanies a [a date d'approbation du PLU dans la limite d'une épaisseur de 08,20 métres.

6.4 - Réseaux divers

£n application du décret n® 91.1147 du 14 octobre 1991 relatif a 'exécution de fravaux a proximité
de certains ouvrages souterrains, aériens ou subaquatiques de fransport ou de distribution
d'énergie, de fluides ou de télécommunication, tous travaux, méme non soumis a autorisation,
doivent faire l'objet d'une déclaration aupres de I'exploitant de ces installations dans les conditions
fixées par ce décret.

6.4.1. Lignes de fransport d'énergie électrique :

L.es projets de construction, surelévation ou modification & proximité des lignes électriques
existantes seront soumis au Réseau de Transport d’Electricité pour vérifier leur conformité
avec les dispositions de sécurité. La hauteur maximale des constructions définie a Particle
10 pourra etre limitée a 8 m. a la demande du Réseau de Transport d'Electricité.

6.4.2. Canalisations de fransport de gaz :

Les constructions d'immeubles et d'ouvrages de toute nature seront interdites sur une
bande de 3 m. située de part et d'autre de la canalisation.

L'execution de tous travaux publics ou privés situés de 3 a 30 m. de la canalisation de gaz
definis par le décret du 14 octobre 1991 est subordonnée a ['avis préalable de Monsieur le
Chef du Groupe Gazier de Bretagne, Usine de Roche Maurice - BP 1140 - 44024 NANTES
CEDEX 01.

6.4.3 Canalisation d'adduction d’eau potable ou d’assainissement

Tout projet de travaux sur une parcelle traversée par une canalisation d'eau potable ou
d’assainissement mentionnée au plan des servitudes est subordonné a l'avis du service
gestionnaire.

6.4.4. Cable des télécommunications

Tout projet de travaux sur une parcelle traversée par un céble de télécommunication
mentionné au plan des servitudes est soumis a l'avis du centre des cables du réseau
national de Rennes-Cesson Sévigné.

ARTICLE Ua 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES DE PROPRIETE

7.1 - L.a distance horizontale de tout point du batiment a édifier au point le plus proche de la limite
séparative doit étre au moins égale a 5 m.

7.2 - Nonobstant les regles ci-dessus prescrites, toute implantation doit étre réalisée sans préjudice
des dispositions spéciales liées a la sécurité et & la réglementation des établissements classés pour
la protection de l'environnement.

7.3. Dispositicns alternatives :
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- Les extensions de batiments existants ne respectant pas ces régles seront réalisées dans le
prolongement de l'implantation existante sans restreindre la bande séparant le batiment de Ia limite
séparative.

- dans le cas de parcelles existantes de faible largeur ou d'extension d'un batiment ne respectant
pas déja le recul impose, la construction pourra s'implanter en limite séparative sous réserve de la
realisation d'un mur coupe feu.

- Les dispositions ci-dessus ne s'appliquent pas aux instailations et équipements techniques liés
aux réseaux des services publics ou des établissements d'intérét collectif {assainissement,
eau potable, électricité, télécommunications ...).

- Des implantations différentes de celles définies au point 7.1 peuvent étre autorisées ou imposées
dans le cas de travaux d’isolation thermique par I'extérieur des constructions existantes a la
date d'approbation du PLU dans 1a limite d’'une épaisseur de 0,20 meétres.

ARTICLE Ua 8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

8.1 - Dans le cas de facades en vis-a-vis, la distance mesurée horizontalement entre 'appui des
baies de I'un des batiments et tout point du volume enveloppe du batiment en vis-a-vis, ne devra
pas étre inférieur a 6 m.

Dans les autres cas (pignon aveugle, batiments annexes,...), 8 moins que les batiments ne sojent
jointifs, a distance entre les facades de tous batiments ne devra jamais étre inférieure 4 5 m.

8.2 - Les dispositions de cet article ne s'appliquent pas aux installations et équipements techniques
lies aux réseaux des services publics ou des établissements d'intérét collectif (assainissement, eau
potable, électricite, telécommunications...).

Des implantations differentes de celles définies au point 8.1 peuvent &tre autorisées ou imposées
dans le cas de travaux d’isolation thermique par I'extérieur des constructions existantes a la
date d'approbation du PLU dans la limite d’'une épaisseur de 0,20 métres,

ARTICLE Ua 9 : EMPRISE AU SOL

L'emprise au sol des constructions ne devra pas excéder 56 % de la superficie du terrain.

ARTICLE Ua 10 : HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale des constructions ne doit pas excéder 12 m au point le plus haut de la
construction a l'exception des ouvrages techniques, ne dépassant pas 5% de I'emprise de la
construction (cheminées, silos, citernes, ...).

l.es dispositions ci-dessus 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 ...).

Une augmentation de la hauteur maximale peut étre autorisée pour lisolation thermique des
constructions existantes a la date d'approbation du PLU dans la limite de 0,30 métres.
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ARTICLE Ua 11 : ASPECT EXTERIEUR

11.1_- Genéralites : L'utilisation d'énergies renouvelables, économes et non polluantes pour
Fapprovisionnement des constructions est autorisée, dans le respect de la protection des sites et
des paysages.

L'implantation des constructions devra privilégier l'adaptation au terrain et le respect de la
topographie de maniére générale (implantation parallele aux courbes de niveau el non
perpendiculaire) ainst que favoriser I'ensoleillement et 'éclairage naturel.

Tout projet de construction devra présenter un volume, une implantation et un aspect satisfaisants,
permettant une bonne integration dans I'environnement tout en tenant compte du site général dans
lequel il s'inscrit et notamment fa végétation existante et les constructions voisines.

11.2 - Aspect des batiments : Tout projet de construction devra présenter un volume, des couleurs,
une implantation et un aspect satisfaisants permettant une bonne intégration dans I'environnement,
tout en tenant compte du site géneéral dans lequel il s'inscrit et notamment fa végétation existante et
les constructions voisines.

La qualité recherchée vise aussi bien les volumes, y compris la forme de la toiture que les
percements, les couleurs, la nature des matériaux apparents et les détails architecturaux.

Principes a metire en ceuvre :

= Volumes : La trop grande simplicité des formes de batiments, engendrée par les structures a
grande portée, doit étre compensée par un ou des volumes en extension du bati principal. Ces
volumes secondaires doivent étre congus comme des éléments signalétiques du reste du
batiment, ils doivent étre traités dans le sens d'une qualité et d'une intégration paysagére
maximale.

L'ecriture architecturale mettra en eévidence les diverses fonctions des béatiments (halls
industriels de stockage, atelier, bureaux,...) afin d'éviter une uniformité des volumes et des
fagades.

l.es excroissances technigues du batiment devront dans la mesure du possible étre incluses
dans des volumes enveloppe constitués de matériaux de méme nature que les fagades.

Les toitures rampantes seront de forme simple et & versants symétriques, leur pente sera
comprise enire 20° et 40°. Les toitures curvilignes sont autorisées. Les acrotéres pourront
masquer les pentes des toitures.

= Couleurs/matériaux : Les choix de teintes et de matériaux apparents des batiments doivent
favoriser leur insertion dans la zone et leur intégration dans le paysage. En dehors des couleurs
propres aux matériaux naturels (bois, pierre, cuivre, ardoise...) ou assimilés (terre cuite, bétons
blancs, betons de gravillons lavés, béton cellulaire...) seules sont autorisées :
- les teintes sombres ou neutres pour les revétements de facades et les toitures.
- les couleurs vives a condition qu'elles soient strictement limitées aux enseignes.

Les matériaux de construction non destinés par nature a demeurer apparents, tels gue brigues
creuses, parpaings ou carreaux de platre doivent étre recouverts d'un enduit de ton neutre.

Les batiments dont la toiture est visible devront présenter une unité de matériaux et de coloris
entre couverture et facades avec une dominante de teintes sombres ou neutres.

11.3 - Clétures : Les clotures seront d'un style simple et constituées de matériaux de bonne qualité,
en harmonie avec le paysage environnant et l'aspect des clotures voisines. Elles seront de
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préférence accompagnées de haies vives d'essences locales réguliérement entretenues. La hauteur
totale des clotures ne devra pas excéder 2,00 m.

11.4 - Locaux et équipements techniques : Les coffrets, compteurs, boites aux lettres devront,
sauf impossibilite technique, étre intégrés dans la construction ou les cldtures, en s'implantant selon
une logigue de dissimulation qui tienne compte des modénatures et matériaux constitutifs.

11.5 - Antennes et pyidnes

Les antennes, y compris les paraboles et relais téléphoniques, doivent étre placées de facon a ne
pas faire saillie du volume du bati sauf impossibilité technique. Elles doivent étre intégrées de facon
a en reduire I'mpact, notamment lorsqu’elles sont vues depuis les voies ou les espaces publics. La
localisation des pylones doit étre étudiée de maniére & ce que ceux-ci s'insérent le mieux possible
dans le paysage.

ARTICLE Ua 12 : STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions ou installations devra
etre assure en dehors des voies publiques.

Le nombre de places doit &tre en rapport avec 'utilisation des constructions et des installations. Pour
le calcul du nombre de places necessaires en fonction des critéres définis dans le réglement il sera
tenu compte des caractéristiques suivantes

-une place de stationnement équivaut a une surface moyenne de 25 m? (accés et
stationnement),
- les dimensions minimales d'une place seront de 2.50 m x 5.00 m.

Les revétements des zones de stationnement seront de préférence perméables et les
amenagements liés aux voiries privilégieront une infiltration des eaux de pluies.

l.e calcul du nombre de places sera apprécié sur la base des données suivantes -

12.1 - Constructions a usage de bureau, y compris batiments publics :
Une place de stationnement par tranche compléte de 20 m? de surface de plancher de
construction. En fonction de la densité d'occupation, des normes supérieures pourront étre exigées.

12.2 - Constructions a usage industriel ou artisanal :

Une place de stationnement par tranche compléte de 80 m? de surface de plancher.

Toutefois le nombre d'emplacements peut étre réduit sans étre inférieur a une place par tranche
compléte de 200 m* de surface de plancher si la densité d'occupation des locaux doit étre
inférieure a un emploi par 25 m* de surface de plancher. A ces places de stationnement s'ajoutent
celles destinées aux camions et divers véhicules utilitaires.

12.3 ~ Pour les logements individuels intégrés au batiment d'activité:
Deux places de stationnement par logement aménagées sur la propriété (garage compris).
12.4 - Constructions a usage commercial :

8 Coinerces ;
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- Pour fes commerces courants d'au plus 100m? de surface de plancher : une place de
stationnement

- Pour les commerces courants de 100 a 500 m? de surface de plancher: une place de
stationnement et une place de stationnement supplémentaire par tranche compléte de 60 m2 de
surface de plancher totale (vente + réserve)

- Pour toutes les surfaces de 500 & 1 000 m?: une place de stationnement et une place de
stationnement supplémentaire par tranche compléte de 40 m? de surface de plancher totale
(vente + reserve),

Pour les autres commerces de plus de 1 000 m? de la surface de plancher totale (vente ef
reserve), le stationnement sera déterminé en fonction de la capacité d'accueil.

W Hotels et restaurants :
Une place de stationnement pour 2 chambres :
Une place de stationnement pour 5 m2 de salle de restaurant.

12.5 ~ Stationnement des deux roues

1 emplacement par tranche compléte de 150 m? de surface de plancher créée.

12.6 - Modalites d'application.

En cas d'impossibilite architecturale ou technique d'aménager sur le terrain de I'opération le nombre
d'emplacements neécessaires au stationnement, le constructeur est autorisé & aménager sur un
autre terrain situé a moins de 100m de l'opération les surfaces de stationnement qui lui font défaut, &
condition qu'il apporte la preuve qu'il réalise ou fait réaliser lesdites places.

Il peut également dans ce cas, sous réserve d'accord de la collectivité et de la fixation du montant
de ia participation par delibération du conseil municipal, verser une participation dans les conditions
fixees par les articles L-123-1-12 et L-332-7-1 du Code de |'Urbanisme.

Les normes ci-dessus s'appliquent également en cas de transformation, d'extension ou de
changement de destination. Toutefois, i ne sera demandé que le nombre de places
complementaires entre 'affectation initiale et celle du projet.

Dans le cas de projets importants générant des besoins en stationnement, il sera exigé une étude
justificative permettant de les apprécier. Les places de stationnement imposées pouvant étre plus
élevées que celles définies plus haut.

12.6 - Modalités d'application pour les deux roues

La surface minimale d'un emplacement(*) s'établit a 1,5 m? sauf dans le cas d'un garage commun
automobile plus deux-roues,

= Pour les logements, ta notion d'emplacement de stationnement des deux roues recouvre des
emplacements clos ou couverts.

= Pour les affectations autres que le logement, ces aires de stationnement peuvent étre réalisées
a f'air libre,

= Pour les programmes mixtes, le calcul des besoins en stationnement s'effectue au prorata des
affectations sauf pour les equipements sociaux, culturels, cinématographiques, cultuels, sportifs,
spectacle, loisirs. Pour ces derniers, le calcul s'effectue sur la base de la capacité globale
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d'accueil qui est celle reésultant de la réglementation des Etablissements Recevant du Public
(E.R.P.).

= Dans le cas d'une extension, d'une réhabilitation ou restructuration, les normes de calcul ne
s'appliquent qu'a I'augmentation de surface de plancher ou de capacité.

Lorsque le pétitionnaire ne peut satisfaire lui-méme aux obligations imposées par le document
d'urbanisme, il peut etre tenu quitte de ses obligations par la création effective des emplacements
SUr Un espace situé a proximite.

ARTICLE Ua 13 : ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

13.1. - Espaces boisés classés :
Les espaces bhoises figurant au plan sont classés au titre des articles L.130-1 et suivants du code de
Furbanisme, et soumis aux dispositions des articles R.130-1 a R.130-23,

13.2 - Haies, boisements, arbres isolés a préserver : Les plantations existantes seront
conservées dans la mesure du possible.

Tout projet de construction sur un espace boisé mais non classé comme tel au document graphique
devra prendre en compte le boisement et s'y adapter,

Toutes occupations et utilisations du sol, travaux ainsi que les actions de défrichement et
d'arasement, concernant ces éléments, repérés par une trame spécifique au document graphique,
doivent faire I'objet d'une déclaration préalable en mairie. Les linéaires ou surfaces arasées devront
faire 'objet d'une action de replantation dans le contexie géographique proche, d’'une haie ou d'un
boisement de méme nature, et d'une longueur ou surface équivalente.

13.3 — Traifement des espaces libres / plantations nouvelles:

Les aires de stationnement en surface, de ces opérations, doivent faire 'objet d'un traitement
paysager d'ensemble. Elles seront entourees d'écrans boisés composés de haies ou de plantes
arbustives.

Les stockages extérieurs seront entourés d'écrans boisés composés de haies ou de plantes
arbustives.

Les clotures seront accompagnées de haies vives d'essences locales réguligrement entretenues.
Ezlles pourront étre discontinues si 'espace vert bordant est suffisamment large pour quil y soit
implanté des massifs d'arbustes restituant le caractére bocager.

- Pour les opérations d’ensemble (Zone d'’Aménagement Concerté, permis groupé valant division
ou lotissement) de plus de 5 lots, des espaces libres, traités en espaces verts de qualité, devront
étre intégres au projet. lls représenteront au moins 20 % de la surface de I'opération.

Ces espaces devront étre conserves en pleine terre et plantés a raison d'un arbre de haute tige au
minimum pour 200 m* d'espace vert. lls pourront comprendre les cheminements des piétons et des
cycles. Les espaces residuels sans aucune fonctionnalité ne peuvent pas étre intégrés au calcul de
la surface en espaces libres. l.es dispositifs de régulation des eaux pluviales sont admis a 'intérieur
de ces espaces.
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- A la parcelle, les espaces libres de toute construction, de stationnement et de circulation
automobile devront étre aménagés en espaces verts de qualité. lls représenteront au moins 10 %
de la surface du terrain d’assiette de la construction.

Les espaces libres dans les marges de recul par rapport aux voies, seront de préférence iraités en
espaces verts de qualité.

ARTICLE Ua 14 : COEFFICIENT D’OCCUPATION DES SOLS (C.0.8)

Article non reglementé.

58



