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IV. OBJECTIFS DES PRESCRIPTIONS ET PROCEDURE POUR LA COORDINATION DES PROJETS

1. Objectif du reglement

Le présent réglement s'applique a tous les projets et les constructions implantées dans le périmétre du permis d’aménager du lotissement « les Vendanges ». Il ne se substitue ni au PLU de la
commune en vigueur a la date de I'élaboration des projets architecturaux, ni aux différentes réglementations applicables sur le territoire communal.
Toutefois, certaines dispositions du présent réglement différentes du PLU sont autorisées dans le cadre d’un projet d’ensemble tel que le permis d’aménager.

Les recommandations architecturales et paysagéres énoncées ci-apres sont établies afin d’expliciter la philosophie architecturale et d’organisation de I'espace que les architectes coordonnateurs
souhaitent développer. Ces prescriptions ne sont pas de nature a brider la création architecturale et paysagére.

Elles définissent une ligne directrice a partir de laquelle chaque architecte d’opération, maitre d’ceuvre ou particulier pourra développer son propre vocabulaire architectural et paysager.
Dans un objectif de qualité architecturale, un important travail de coordination sera mené ; les architectes coordonnateurs assureront leur mission de conseil auprés des différents pétitionnaires.

Les architectes chargés de la mission de coordinations sont :

Agence Rayssac — Architectes Urbanistes
2 rue des Remparts — 11100 NARBONNE
Tél. 04 68 42 57 42 — Fax : 04 68 42 57 40 — agence-rayssac@wanadoo.fr

2. Procédure pour une bonne coordination des projets

Afin de veiller au respect des objectifs qualitatifs de I'opération d'aménagement, chaque projet sera obligatoirement soumis a I'architecte coordonnateur qui émettra un avis sur le respect des
prescriptions contenues dans le présent document. Cet avis sera obligatoirement joint a la demande d’autorisation de construire.

Cet avis ne préjuge pas de la recevabilité ou pas, par les services chargés de I'instruction administrative, du dossier de demande de permis de construire, ni de la délivrance de I'autorisation.

Il n'engage pas non plus une quelcongue responsabilité de I'architecte coordonnateur sur le projet architectural qui reste de la seule compétence du maitre d’ouvrage et de sa maftrise d’ceuvre.
La démarche pour I'élaboration des projets a l'intérieur du permis d'aménager, telle que définie ci-dessous, a pour principal objectif d'instaurer une bonne collaboration entre les maftres
d’ouvrages, leur maftre d’ceuvre, et I'architecte coordonnateur afin d’aboutir a un projet urbain et architectural de qualité.

Pour optimiser la coordination architecturale des projets, la procédure a suivre comprend trois étapes principales :
e Une fois I'esquisse du projet établie, celle-ci sera soumise a I'architecte coordonnateur pour avis.

e Enfin, un exemplaire du dossier de permis de construire complet sera soumis, par l'acquéreur, a l'architecte coordonnateur pour avis définitif avant dépét des dossiers réglementaires en
mairie de Baixas.
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e Toutes les fagades seront produites avec le méme degré de définition.

e Les matériaux de fagade et de couverture seront précisés.

e Les clotures sur espaces public devront faire I'objet d’une élévation spécifique

e Traitement des espaces au contact avec le domaine public. lls englobent les clétures, portails, portillons, les aires de stationnement
éventuellement, les locaux techniques divers.

e limplantation et les esquisses de ces ouvrages seront produites.

e Les documents doivent préciser tous les éléments architecturaux entrant dans sa composition : menuiseries extérieures, fermetures et
occultations, auvents, oriels etc...Les matériaux, leur aspect de surface et leur couleur seront également précisés. Si ces informations
figurent dans la notice, elles seront accompagnées de documents graphiques permettant de visualiser la répartition des matériaux et leur
couleur sur les facades.

PCMI 5 Plan des fagades et des toitures

PCMI 6 Insertion du projet dans son e« Un ou plusieurs croquis perspectifs doivent permettre d'apprécier I'aspect architectural de la construction et son insertion dans
environnement I'environnement depuis I'espace public.

PCMI 7 Photographie permettant de situer le
terrain dans I'environnement proche

PCMI 8 Photographie permettant de situer le
terrain dans le paysage lointain

e La photographie doit permettre de connaitre I'aspect du terrain d'implantation du projet et des terrains qui les jouxtent immédiatement.

e La photographie doit permettre de connaftre I'aspect du terrain d'implantation du projet et des terrains avoisinants.

Pour les programmes de logements collectifs :
note sur les mesures prévues par le projet en
faveur de l'environnement

e Précisions sur I'ensemble des dispositions prévues par le projet dans le domaine du développement durable : économies d’énergie, labels,
modes de production d’énergies renouvelables, borne électrique, stationnement deux roues, etc...

Chaque projet étant spécifique, I'architecte coordonnateur se réserve le droit de demander des précisions et informations complémentaires sur le projet si les documents fournis ne précisent pas
suffisamment certains aspects du projet.
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Un accés unique pour chaque lot est défini sur le plan de composition et sur le
plan de vente du lot. Il impose I'emplacement des espaces privés non-clos. Les
acces aux parcelles doivent étre conformes aux schémas de principe présentés ci-
contre. lls doivent comporter 2 places de stationnement non closes sur la parcelle
et permettre a un piéton d’atteindre le portillon aisément.

Ces espaces sont ouverts sur I'espace public et sont grevés d’une servitude de non
clore. Leur largeur prend en considération le stationnement de deux places qui
seront réalisées par le propriétaire du lot en béton balayé gris clair ou en dalle
gazon béton de forme carrée de type Marlux ou similaire (cf. schémas ci-contre).
Tout autre aménagement de cet espace non clos (escaliers, cabanon, locaux
annexes, jardiniéres, ect...) non précisé dans cet article est strictement interdit.

Les pentes maximales de ces espaces ouverts seront de 8% vers la rue sauf cas
particulier précisé sur le plan de vente.
Le portail ou le garage en continuité des places de stationnement non closes ne
devra pas étre surélevé de plus de 0,4m par rapport au niveau de la voirie, sauf cas
particulier précisé sur le plan de vente.

Les prescriptions suivantes apparaitront sur chaque plan de vente :

Sur certains lots il sera réalisé par I'acquéreur un espace vert de 0.50m de large,
faisant limite avec la parcelle voisine conformément aux schémas ci-contre.

Sur d‘autres lots il pourra étre demandé un mur en magonnerie d’une hauteur
de 1.30m revétu d’un enduit de la teinte principale de la construction (« couleurs
dominantes »,) de finition talochée fin.

Cet espace privatif non clos pourra recevoir une pergola sous réserve d’étre
conforme aux articles 6 et 9 ci-apres.

En dehors des accés définis sur le plan de vente du lot, aucun autre acceés sur
la parcelle n’est autorisé ; en particulier les portillons piétons, donnant sur les
espaces publics, et/ou en fond de parcelle sont strictement interdits.

- QECEsser g oAl 3 Bguader fe
Il e B 0H2 FE § o,
Tamer Bghemest

~Agker b fond e Folle & 1 ade e
5 3 8 b 3 dehie o 2 (3178 e
Tier 3 fa rigie

i COE{ECTET sSCRTEMErT

dalle gazon de forme carrée type Marlux

Lot A

Muret arase horizontale continue
Ht 1.60m (hauteur identique a la cléture)
enduit 2 faces

framm s | i

Cldture panneau rigide

o

Lot B

acces véhicule s 5
Position possible

Portillon piéton

Muret arase horizontale continue
Ht 1.60m (hauteur identique & la cléture)
enduit 2 faces

Muret technique Muret techrique
- 2.00
Cloture - 3 Cloture @ l'intérieur du lot (1 m]
1 e I—m‘m_m__’ 3 Béton balayé oris Béton balays oris Q_mrb"'l |,:u_0_mql
Limite de lot Limite de lot

Espace perméable sans cloture
(plantes méditerranéennes, arbustes, galets...)

Espace public

schéma de principe des accés

Réglement / aménagement d’un quartier de village / permis d'aménager- Baixas (66390) // dossier 1947 / février 2021
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cléture panneau rigide
H=180 cm

espace perméable

T

- IT \A\ll

it
Limite de lot |l
5 ..
[9]
Q
S i
a |
[} e
Lot ne 1.
] R
kel
(0]
kS |
o) _ |2
I o |
Q =
£ ,
-l 7 3
Sens du faltage imposé RANE i
=— ——— ———— = == = cléture panneau rigide
e || H=180cm
| couleur RAL 7016
Ry I
-— prospect b
ET RS,
-l —
I !
/ 0 D
vzﬂomvﬂ Hm. p
d'implantation
d0 garage o - o
/ =1 i ©)
© . O
3.00 \ Position possible portillon piéton Q A p
S | - 72)
Muret arase horizontale continue =1 L
H=160 cm enduit 2 faces }
.50 ,
g . Muret technigque 8 Cldturea =
© : . intégrant la bofte aux letires > lntérieurdulot
Espace privatif (3 1m) selon PA¢._|-
non clos .
Béton balayé gris clair ou dalles gazon v&om ,. \roh.ml

p Limite de lot
Accés au lot

Espace public

Les informations relatives a chaque parcelle seront
décrites dans chaque plan de vente de celles-ci (cf.ci-
contre exemple de plan de vente)

Les lots individuels ne peuvent pas étre subdivisés. Un
seul logement par lot est autorisé.

Les lots 22 et 23 pourront etre regroupé. Deux
logements seront acceptés sur ce lot. Lentré de ce lot
se fera par I'entrée du lot 23.ngbj Hgb
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2. Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Rappel du PLU : Les constructions peuvent étre réalisées soit en limite séparative, soit en respectant une distance comptée horizontalement de tout point d’un batiment au point de la limite
parcellaire qui en est le plus proche devant au moins étre égale a la moitié de la différence d’altitude entre ces deux points sans pouvoir étre inférieure a 4,00 metres (L= H/2).
Des conditions différentes peuvent étre acceptées lors de la réalisation d’opérations d'aménagement d’ensemble ou lors de travaux mesurés de restuaration et de rénovation.

Dans ce cadre, dans 'ensemble de la zone, les constructions en limite séparative sont admises sous réserve de respecter le plan de composition d’ensemble et le plan de vente.

Lorsque les batiments ne sont pas construits a la limite séparative, la distance comptée horizontalement du batiment au point le plus proche des limites séparatives de la parcelle, doit étre au
moins égale a 3 metres.

Le plan de composition (PA4) et les plans de vente définissent les alignements, les reculs obligatoires, les emprises constructibles a respecter pour chacun des lots. Dans la marge de recul, en
dehors de 'emprise constructible, seuls les débords de toiture tuile et les casquettes béton sont autorisés sur une profondeur de 50 cm maximum sous réserve de respecter les prospects définis
ci-dessus.

Les piscines pourront &tre implantées a 1.5m minimum des limites séparatives, si elles font moins de 60 cm de haut par rapport au TN, sinon elles seront implantées dans la zone constructible.
Le local technique associé devra étre prévu dans I'emprise constructible ou a défaut, &tre enterré proche du bassin.

Dans le cadre du présent réglement, les constructions annexes seront implantées a I'intérieur de I'emprise constructible sauf les abris de jardin qui sont autorisés conformément au PLU
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ml_._b,_.:mcw MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

Rappel du PLU :
Définition de la hauteur : La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel avant travaux et définie pas un plan altimétrique détaillé jusqu’au sommet de batiment, ouvrages

techniques, cheminées et autres superstructures exclus.
e Hauteur absolue : La hauteur des constructions ne peut excéder 8,00 métres.
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Q ASPECT EXTERIEUR

2. Volumétrie des constructions

La volumétrie des constructions devra étre simple et harmonieuse. Larticulation des volumes doit faire I'objet d’un soin particulier. L'imbrication de volumes disparates doit étre évitée. Les
batiments sont composés au maximum de trois volumes clairement identifiés par les toitures et qui devront exprimer une juxtaposition, une imbrication ou une séparation. Les volumes sont
considérés comme juxtaposés a condition de ne pas aligner leurs cotés et de donner des hauteurs différentes aux autres volumes.

Princine dimborcation de volumes

Rue Rue Rue
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Les volumes annexes indépendants en rez-de-chaussée, sans volume bati au-dessus, seront obligatoirement traités en toiture terrasse.

Garage sans étage = Toiture terrasse obligatoire Garage avec étage = Toiture tuile autorisée Garage sans étage = Toiture tuile interdite

Les chéneaux et descentes des eaux pluviales seront en zinc ou en aluminium. U'emploi du PVC est proscrit.
Les éléments décoratifs de type génoises, frises, corniches, pommes de pin, poingons, frontons, épis, etc.... sont proscrits.
Seules les souches de VMC et de cheminées sont autorisée sur les couvertures.

En toiture terrasse, les édicules seront strictement limités aux VMC et autres ventilations. Lorsque ceux-ci sont indispensables, les
superstructures de camouflage des gaines et ouvrages en toiture devront étre implantés a 2meétres minimum des acrotéres.

Les toitures terrasses pourront étre végétalisées en particulier lorsqu’elles sont visibles. Il est préconisé un gravier de couleur
grise pour la couverture des toitures terrasses inaccessibles qui ne seront pas végétalisées.

Le systeme de récupération et de descente d’eaux pluviales des toitures terrasse devront faire objet d’une attention
particuliére sur leur intégration et devra étre précisé dans le dossier PC. Les boites a eaux seront autorisées sous réserve d’étre
en nombre raisonnable et positionnées de fagon a ne pas surcharger la composition de facade. Les descentes d’eaux pluviales
intégrées au volume seront favorisées.

Panneaux solaires et photovoltaiques

La mise en place des panneaux solaires ou photovoltaiques devra faire I'objet d’'une étude et devra étre précisée sur le plan de masse, les fagades et les coupes de la demande de permis de
construire. Leur intégration sera assurée par leur incorporation sur une terrasse prévue a cet effet. Les panneaux sur toiture en pente sont interdits.

La hauteur des acroteres sera dimensionnée pour masquer ces panneaux de la vue depuis les espaces publics périphériques.
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6. Auvents, casquettes et pergolas

On appelle auvent ou casquettes, des éléments horizontaux qui dépassent des
plans de facades pour les protéger ou les animer. lls pourront étre en dalle de
béton brut, enduite ou habillés en métal.

Seules sont tolérées les marquises (ou auvents) droites qui participent a une image
contemporaine de l'architecture du batiment.

Les marquises tuiles et en fer forgé sont proscrites.

Les porches d’entrée seront a intégrer dans la volumétrie générale de la
construction.

7

Les structures légeres de type pergolas sont autorisées a condition qu’elles soient
en accord avec l'architecture de la construction.

Elles seront de forme simple et pourront étre en bois ou en métal. Elles
ne présenteront pas plus de 40% de plein et pourront servir de support a une
végétation grimpante ou a des brise-soleil bois ou métal. Les toiles ou stores de

protection solaire seront de couleur blanche.

7. Modénatures

Les éléments de décoration architecturale, sans référence au systeme constructif
utilisé, de type colonnes moulurées, frontons, pilastres, corniches, etc. ... sont
interdits.

8. Abris de jardin

Les abris de jardin sont autorisés conformément au PLU. Toutefois, leur aspect
devra étre en concordance avec l'architecture de I'habitation (teintes, finitions
souhaitées de méme nature et de méme qualité que I’habitation).
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11. Traitement des facades et des matériaux

’ ’

L'architecture adoptée devra respecter les conditions d’environnement, de climat et d’exposition aux vents dominants. Lenveloppe des batiments sera constituée de maniére 3 répondre & cet
impératif. Toutes les fagades sont a concevoir avec le méme soin et il ne sera pas toléré de disparités manifestes entre elles. Les pignons aveugles sont interdits sauf dans le cas de mur mitoyen.
Les imitations de matériaux tels que faux moellons de pierre, fausses briques, faux pans de bois sont interdits, ainsi que I'emploi a nu en parements extérieurs de matériaux destinés a étre
recouverts d’'un enduit ou d’un parement (briques creuses, agglomérés,...).

La différenciation des volumes de la construction peut s’obtenir par des changements de matériaux et/ou de couleurs.

Le changement de matériau et/ou de couleur est préconisé lorsque les volumes assemblés sont de dimensions différentes. Il est rappelé que les teintes des facades sont a définir dans le cadre de
la demande de permis de construire et soumises a l'avis de I'architecte coordonnateur.

Les matériaux de fagade :

e Les fagades magonnées seront recouvertes d’enduits de finition talochée
ou grattée fin. Les enduits écrasés, projetés ou rustiques sont interdits.

e Les facades en béton brut sont acceptées sous réserve d’étre peintes d’'une
couleur définie dans la palette ci-apres

e Les constructions a ossature bois sont autorisées

e utilisation de la pierre naturelle traitées de maniére contemporaine et
ponctuellement

e Lutilisation du verre est autorisée

24
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12. Cldtures, portails et portillons

Les clotures sur espaces public devront faire 'objet d’une élévation spécifique dans le cadre de la demande de permis de construire.
’ensemble des éléments de serrurerie (

Limite ci Kot r

e |

Cldtures en limites avec les espaces publics : Le long des voies d’acces, elles sont constituées d’une haie vive r
dense de 1m de large coté espace public et d’une grille a maille rigide d’une hauteur de 1.60 m RAL 7016.
Hoe &,m:mﬁ

= _ﬂ .

PA LS 121

1,60 m
gl

Clorura e b
lia g

o¥i

portillons, portails, cldtures, portes de murets techniques) devra étre en harmonie. lls seront de teinte RAL 7016 ou équivalent.

ce paobic © voie
cu venels

e Clétures en limites séparatives de lot : Elles sont constituées de panneaux rigides a maille rectangulaire de 1.80m de hauteur,

sans muret macgonné et sont de préférence doublées d’une haie vive.

Cldtures pour fermeture des places de stationnement non closes (non située en limite) : Ces cl6tures seront des murs enduits
T60 de teinte identique a I'habitation de 1.60m de haut maximum.

e Portails et portillons : La conception de ces éléments respectera les principes suivants :
- La hauteur totale ne devra pas excéder 1.60 métre. La hauteur devra étre la méme que la cléture.
- La partie supérieure des portails et portillons sera obligatoirement horizontale

- lIs seront composés d’un panneau métallique plein ou perforé brise-vues.
- Les cannisses, panneaux bois, et autres éléments souples brise vues de type filet verts, etc.... sont formellement interdits.
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Rappel du PLU : Les surfaces non construites, ainsi que les aires de stationnement doivent étre plantées.
Les especes indigénes et peu consommatrices d’eau devront étre privilégiées.
Les choix des espéces végétales a planter devra étre évalué au vu du pouvoir allergéne de plantation. D’une maniére générale, la plantation de cyprés devra étre évitée.

1. Les arbres

La palette végétale proposée tient compte des conditions climatiques et sélectionne en priorité des essences issues de la région méditerranéenne. Les végétaux choisis permettent donc de
supporter une sécheresse importante, et de s’adapter a une inondation temporaire en relation avec de fortes pluies occasionnelles. Le choix des végétaux est divisé en trois parties, correspondant
aux trois strates présentes dans les milieux naturels : la strate arborée, la strate arbustive et la strate herbacée. Des indications des hauteurs atteintes a I'dge adulte sont mentionnées pour chaque
plante, permettant de raisonner le choix du végétal en fonction de I'espace disponible.

Amandier H 6-8m Chéne vert H 20m

Cerisier des oiseaux H 20m Savonnier H 10m
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4. La haie

Les arbustes proposés ci-dessous permettront de composer une haie varié, fleurie et surtout a dominante de feuillage persistant, donc avec une présence marquée toute I'année.

Photinia x fraseri Pittosporum tobira ‘Nana’
a feuilles étroites - H 3 m H 5m H 1 m - persistant H 3 m - persistant

- 3 five. L3 . X
Phillyrea angustifolia - Filaire

Essences proscrites, Les plantes envahissantes de la région méditerranéenne :

Acacia dealbata, mimosa d’hiver

Baccharis halimifolia, senegon en arbre
Carpobrotus eludis, griffes de sorciere
Corderia selloana, herbe de la pampa

Lippia canescenes, lippia

Opuntia spp., oponces ou figuiers de barbarie
Reynoutria japonica, renouée du Japon
Robinia pseudoacacia, robiniers — faux acacia

3 = 3 7 T U i 7 j ) T 3 ) »
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