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LE REGLEMENT DU PLU

Chaque zone du PLU est soumise a un réglement construit sur le modele suivant :

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

Article 1er

Types d’occupation ou d'utilisation du sol interdits

Article 2

Types d’occupation ou d'utilisation du sol soumis a des conditions spéciales

La section 1 définit la vocation principale de la zone et liste les interdictions et les autorisations
soumises a conditions spéciales.

SECTION Il - CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

Article 3 Accés et voirie

Article 4 Desserte par les réseaux (eau, assainissement, électricité)

Article 5 Superficie minimale des terrains

Article 6 Implantation des constructions par rapport aux voies, emprises publiques et
réseaux divers

Article 7 Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Article 8 Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
unité fonciére

Article 9 Emprise au sol

Article 10 Hauteurs des constructions

Article 11 Aspect extérieur (forme, matériaux) - clétures

Article 12 Stationnement des véhicules

Article 13 Espaces libres, plantations, espaces boisés classés

La section 2 définit les regles auxquelles doivent répondre les terrains constructibles et I'implantation

des constructions.

SECTION IIl - POSSIBILITES D’OCCUPATION DU SOL

Article 14 |

Possibilités maximales d’occupation du sol

La section 3 définit les densités.

Le contenu de chaque réglement de zone est fixé en fonction :
- de la situation actuelle (site, milieu bati, zone a protéger...)

- des équipements existants

- des volontés d'aménagement
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LE COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Le C.0.S. détermine la densité de construction admise et correspond au rapport exprimant le
nombre de metres carrés de surface de plancher ou le nombre de metres cubes susceptibles d'étre
construits par métre carré de sol.

Pour le calcul du coefficient d'occupation du sol, la superficie du ou des terrains faisant I'objet de la
demande d'autorisation de construire ou de lotir comprend, le cas échéant, les terrains classés
comme espaces boisés en application de l'article L. 130-1 et les terrains cédés gratuitement dans
les conditions fixées par les articles R. 332-15 et R. 332-16. La surface de plancher ou, le cas
échéant, le volume des batiments existants conserves sur le ou les terrains faisant l'objet de la
demande est déduit des possibilités de construction.

La « surface de plancher » s’entend comme la somme des surfaces de plancher closes et
couvertes sous une hauteur sous plafond supérieure a 1 métre 80, calculée a partir du nu
intérieur des murs.

LE COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL

Le coefficient d'emprise au sol est le rapport de la surface occupée par la projection de la
construction & la surface du terrain.

La surface du terrain est comptée comme dit précédemment.

Les constructions de garages enterrés ne seront pas comptées dans I'emprise au sol sous réserve
que le niveau de la dalle supérieure ne dépasse pas plus de 50 cm le niveau naturel environnant.

Le coefficient d’'emprise au sol n’est pas applicable aux installations et équipements techniques liés
aux réseaux des services publics ou d'intérét collectif.

LES HAUTEURS D’IMMEUBLE
Sauf dispositions spécifiques prévues a larticle 10, la hauteur maximale est calculée, a la date du
dépdt de la demande d’autorisation, du sol naturel a I'égout du toit sans inclure la hauteur des

toitures.

Dans le cas de toiture terrasse, la hauteur maximale est calculée, a la date du dépét de la demande
d’autorisation, du sol naturel au point le plus haut situé a 'aplomb de la fagade.

En cas de terrain en pente, les facades des batiments sont divisées en sections qui ne peuvent
dépasser 30 m de longueur et la cote de hauteur de chaque section est prise en son milieu.

LOTISSEMENTS ANCIENS

Dans les 5 ans a compter de 'achévement d’'un lotissement constaté dans les conditions de I'article
R.315-36, le permis de construire ne peut étre refusé ou assorti de prescriptions spéciales sur le
fondement de nouvelles dispositions du P.L.U. intervenues postérieurement a l'autorisation de lotir
(article L.315-8 du Code de I'Urbanisme).
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PERMIS DE CONSTRUIRE VALANT DIVISION

Un permis de construire valant division est une opération portant sur un ensemble de constructions
réalisées sur un méme terrain, par une seule personne physique ou morale dont le terrain d’assiette
doit faire l'objet d’une division en propriété ou en jouissance.

Les articles 5, 6, 7 et 8 du réglement s’appliquent sur chaque lot ou propriété résultant d’'une division
en proprieté ou en jouissance sauf dispositions spéciales prévues dans ces articles.

L’emprise au sol est calculée globalement.

Le C.0.S. s'applique au terrain de I'opération.

UNITE FONCIERE OU TERRAIN

Est considéré comme unité fonciére ou terrain, tout bien foncier d’'un seul tenant appartenant a un
méme propriétaire. Sont prises en compte, pour le calcul de la surface du terrain, les parties grevées
par un emplacement réservé ou un espace boisé classé. Par contre, les surfaces affectées a
'emprise d’une voie privée ouverte a la circulation générale ne sont pas comptabilisées dans le
calcul de la surface du terrain.

PIECES PRINCIPALES.

En référence a l'article R.111-1 du Code de la Construction et de I'Habitation, les pieces principales
sont constituées des seules piéces destinées au séjour ou au sommeil, a I'exclusion de toute autre
piéce qui constituent soit des piéces de service, soit des dépendances.

Suivant son positionnement et sa relation avec le bati auquel elle s'accole, une véranda pourra étre,
soit considérée comme une piéce principale, soit commune de piéce de service.

VOIES
Sauf dispositions différentes prévues par l'article 6, les dispositions de cet article s’appliquent a
toutes les voies publiques ou privées ouvertes a la circulation générale a I'exception des chemins
d’exploitation pour lesquels on appliquera celles de l'article 7.

BATIMENTS ANNEXES
Sont considérés comme batiments annexes, pour bénéficier de certaines régles qui leur sont
propres, les locaux ayant un caractere accessoire au regard de 'usage de la construction principale

tels que remises, abris de jardin, garages, celliers... implantés a I'écart de cette construction ou
accolés a cette construction sans avoir de communication interne.
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TITRE | - DISPOSITIONS GENERALES
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ARTICLE 1 — CHAMP D’APPLICATION TERRITORIAL

Le présent document s’applique a 'ensemble du territoire de la commune de
Saint-Léger sous Cholet.

Sont soumis aux dispositions juridiques du réglement, les zones et secteurs du
Plan Local d’Urbanisme délimités sur les documents graphiques aux échelles de
1/5000 et 1/2500.

ARTICLE 2 — PORTEE DU REGLEMENT A L’EGARD DES AUTRES LEGISLATIONS RELATIVES A
L’OCCUPATION DES SOLS

1 - Les régles de ce plan local d’'urbanisme se substituent a celles des articles
R. 111.1 a R. 111.24 du code de I'urbanisme, a I'exception des articles suivants
qui restent applicables :

- Article R. 111-2 qui prévoit que le projet peut étre refusé ou n’étre accepté que
sous réserve de l'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature a
porter atteinte a la sécurité ou a la salubrité publique du fait de sa situation, de
ses caractéristiques, de son importance ou de son implantation a proximité
d’autres installations.

- Article R. 111-4 qui prévoit que le projet peut étre refusé ou n’étre accepté que
sous réserve de I'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature, par sa
localisation et ses caractéristiques, a compromettre la conservation ou la mise en
valeur d’'un site ou de vestiges archéologiques.

- Article R. 111-15 qui prévoit que le permis ou la décision prise sur la
déclaration préalable doit respecter les préoccupations d’environnement définies
aux articles L.110 et L.110-2 du code de I'environnement. Le projet peut n’étre
accepté que sous réserve de I'observation de prescriptions spéciales si, par son
importance, sa situation ou sa destination, il est de nature a avoir des
conséquences dommageables pour I'environnement.

- Article R. 111-21 qui prévoit que le projet peut étre refusé ou n’étre accordé
que sous réserve de '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 l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains ainsi qu’a la conservation des perspectives monumentales.
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2. Les dispositions prévues au présent réglement s'appliquent sans préjudice
de prescriptions prises au titre des législations spécifiques suivantes :

2.1 - Les servitudes d'utilité publique

S’ajoutent aux régles propres de PLU, les prescriptions concernant les servitudes
d’utilité publique affectant I'utilisation ou l'occupation du sol, qui sont annéxées
au plan.

- Conservation des eaux: servitudes concernant les terrains riverains des
cours d’eau non domaniaux ou compris dans I'emprise du lit des cours d’eau
(ruisseau de la Roussiére, du Pontreau, de la Forét, du Beuvron et du Chiron)

- Dégagement aérien : servitudes de dégagement en lien avec la proximité de
I'aérodrome de Cholet

- Electricité : servitudes relatives a 'établissement des canalisations électriques
issues de la loi du 15 juin 1906.

- Télécommunications : servitudes relatives aux communications téléphoniques
et télégraphiques concernant I'établissement et le fonctionnement des lignes et
des installations de télécommunications, issues du Code des postes et
téléecommunication.

2.2 - Autres législations
Les régles du P.L.U. sappliqguent sans préjudice des autres législations
concernant :

- Les sites archéologiques régis par le Code du patrimoine.

En application du décret n°2004-490 du 3 juin 2004 relatifs aux procédures
administratives et financiéres en matiére d’archéologie préventive pris pour
I'application du Livre V, titre Il du Code du patrimoine, le Préfet de région —
Service régional de l'archéologie — sera saisi systématiquement pour :

- les créations de ZAC et les opérations de lotissements affectant
une superficie supérieure ou égale a 3 hectares,

- les travaux soumis a déclaration préalable en application de I'article
R. 422-3-1 du code de I'urbanisme,

- les aménagements et ouvrages qui doivent étre précédés d'une
étude d'impact en application de larticle L. 122-1 du Code de
l'environnement,

- les travaux sur les immeubles classés au titre des monuments
historiques soumis a autorisation en application des articles L. 621-
9, 621-10 et 621-28 du Code du patrimoine.

De plus, en vertu de l'article 531-14 du Code du patrimoine, lorsque par suite de
travaux ou d'un fait quelconque, des monuments, ruines [...], ou plus
généralement des objets pouvant intéresser la préhistoire, [I'histoire, I'art,
I'archéologie ou la numismatique sont mis a jour, l'inventeur de ces vestiges ou
objets et le propriétaire de 'immeuble ou ils ont été découverts sont tenus d’en
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faire la déclaration immédiate au maire de la commune, lequel prévient la
direction régionale des affaires culturelles des Pays de la Loire (service régional
de l'archéologie - 1, rue Stanislas Baudry — BP 63518 — 44035 NANTES CEDEX
—tél. 02 40 14 23 30).

La protection des collections publiques contre les actes de malveillance (article
322.2 du Code pénal) se résume comme suit:

"Quiconque aura intentionnellement détruit des découvertes archéologiques
faites au cours de fouilles ou fortuitement ou un terrain contenant des vestiges
archéologiques sera puni des peines mentionnées a l'article 322"

- Le droit de préemption urbain (art. L. 211-1 a 4 et R. 211-1 & 8 institués par
la loi du 23 décembre 1986 et le décret du 22 avril 1987).

- Les espaces protégés au titre de l'article L. 123-1-5 7° du code de
l'urbanisme figurant sur les documents graphiques sont soumis a une
déclaration préalable (article R.421-23 du code de I'urbanisme).

- Le permis de démolir

Conformément a l'article R.421-28 du code de I'urbanisme, toute démolition ou
tout travaux ayant pour effet de rendre inutilisable un batiment est soumis a
permis de démolir lorsque le batiment est :

- situé dans un secteur sauvegarde dont le périmétre a été délimité
ou dans un périmetre de restauration immobiliére créé en application
de l'article L. 313-1a L. 313-15;

- inscrit au titre des Monuments Historiques ou adossé a un
immeuble classé au titre des Monuments Historiques;

- situé dans le champ de visibilité d'un monument historique défini a
l'article L. 621-30-1 du code du patrimoine ou dans une zone de
protection du patrimoine architectural, urbain et paysager créée en
application de l'article L. 642-1 du code du patrimoine ;

- situé dans un site inscrit ou classé en application des articles
L. 341-1 et L. 341-2 du code de I'environnement ;

- identifi¢ comme devant étre protégée par un plan local
d'urbanisme, en application du 7° de l'article L. 123-1-5, située dans
un périmetre délimité par le plan en application du méme article ou,
dans une commune non dotée d'un plan local d'urbanisme ou d'un
document d'urbanisme en tenant lieu, identifiee par délibération du
conseil municipal, prise aprés enquéte publique, comme constituant
un élément de patrimoine ou de paysage a protéger et a mettre en
valeur.
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Pour tout projet situé a l'intérieur de lotissements déja approuveés, le reglement
applicable est celui dudit lotissement.

En cas d’absence de réglement, ou si la date d’approbation est supérieure a 10
ans, c'est le réglement du P.L.U. qui s'applique.

5 - Loi surleau

Les régles relatives a la desserte par les réseaux définies a l'article 4 de chacune
des zones sont a considérer conjointement avec les indications et les
prescriptions figurant sur les documents graphiques et la notice explicative des
annexes sanitaires et prenant notamment en compte les dispositions de la loi sur

l'eau du 3 janvier 1992.

ARTICLE 3 — DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le territoire couvert par le Plan Local d'Urbanisme est divisé en zones urbaines, a urbaniser, en

zones naturelles et agricoles.

1. Les zones urbaines
Les zones urbaines auxquelles s'appliquent les dispositions des différents
chapitres du titre Il du présent réglement sont :

Zone UA

Zone urbaine correspondant aux secteurs urbanisés du
centre ancien du bourg

Zone UB

Zone urbaine correspondant aux secteurs d'extensions
résidentielles

Zone UY

Zone urbaine correspondant aux secteurs a vocation
spécifiques  d'activités  artisanales,  industrielles,
commerciales ou de bureaux
Secteur UYh: sous-secteur de la zone UY a
lintérieur duquel la hauteur des nouvelles
constructions a usage d’activités économiques est
limitée

Zone UE

Zone urbaine correspondant aux secteurs a vocation
spécifique d'équipements publics a vocation sportive,
éducative, scolaire et de loisirs
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2. Les zones a urbaniser
Les zones a urbaniser auxquelles s'appliquent les dispositions des différents
chapitres du titre Il du présent réglement sont :

Espaces naturels situés a proximité immédiate des
réseaux et destinés a accueillir les extensions de
l'urbanisation a vocation d’habitat & court terme.
Secteur 1AUz : secteur couvrant les tranches n°2 et
n°3 a urbaniser de la ZAC du Martineau et soumis a
certaines régles particulieres
Secteur 1AUa : secteur couvrant la zone a vocation
principale d’habitat de la Prairie
Secteur 1AUb : secteur couvrant la zone a vocation
principale d’habitat de la route du May

Zone 1AU

Espaces naturels actuellement non ou insuffisamment
équipés et destinés a recevoir des extensions de
lurbanisation a long terme.

Zone 2AU Secteur 2AUy : secteur destiné a l'accueil a long
terme d’activités économiques sur le territoire
communal.

3. Les zones agricole et naturelle
Les zones naturelles auxquelles s’appliquent les dispositions des différents
chapitres des titres IV et V du présent reglement sont :

Zone de protection du potentiel agronomique,
biologique et économique des terres réservée pour le
développement des activités agricoles et horticoles
Zone A Secteur Ap : Secteur de la zone A de protection du
potentiel agronomique, biologique et économique
des terres inconstructible y compris pour des
batiments a vocation agricole ou horticole
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Zone N : Zone a protéger de toute urbanisation soit
en raison de leur sensibilité écologique (bois des
Perches, cours d’eau et zones humides) ou de leur
caractére d'espaces naturels,

Secteur NL: secteur de la zone N a vocation de
ZoneN loisirs et de plein air

Secteur Ne : secteur de la zone N destiné a couvrir
les installations spécifiques tels que la station
d’épuration

ARTICLE 4 — ADAPTATIONS MINEURES

Les régles et servitudes définies par le Plan Local d’Urbanisme ne peuvent faire
l'objet d’aucune dérogation a l'exception des adaptations mineures diiment
justifiées et rendues nécessaires par la nature du sol, la configuration des
parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes.
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