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I. LES CHOIX RETENUS POUR LE PROJET 5Ω!a9b!D9a9b¢ 9¢ 59 
DEVELOPPEMENT DURABLES 

A. LE ROLE DU PADD DANS LE PLU 

[Ŝ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘǳǊŀōƭŜǎ όt!55ύ ǘƛŜƴǘ ǳƴŜ ǇƭŀŎŜ ŎŜƴǘǊŀƭŜ Řŀƴǎ 
ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řu PLU.  

Le PADD remplit 3 rôles :  

- Lƭ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘΩǳǊōŀnisme que la commune souhaite poursuivre 
pour les années à venir sur son territoire ; 

- Lƭ ǎŜǊǘ ŘŜ ƎǳƛŘŜ ǇƻǳǊ ŞƭŀōƻǊŜǊ ƭŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ 
pŀǊ ǎŜŎǘŜǳǊ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ όǇƭŀƴ ŘŜ ȊƻƴŀƎŜ Ŝǘ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ ŞŎǊƛǘύ contenues 
dans le PLU ; 

- Lƭ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜ ǳƴŜ ǊŞŦŞǊŜƴŎŜ ǇƻǳǊ ƎŞǊŜǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŦǳǘǳǊŜ ŘŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Řǳ t[¦Φ 

Le PADD définit « ƭŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ƎŞƴŞǊŀƭŜǎ ŘŜǎ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘΣ 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ ŘŜ ǇŀȅǎŀƎŜΣ ŘŜ ǇǊƻǘŜŎǘƛƻƴ ŘŜǎ espaces naturels, agricoles et forestiers et de 
préservation ou de remise en bon état des continuités écologiques », de même que « les orientations 
ƎŞƴŞǊŀƭŜǎ ŎƻƴŎŜǊƴŀƴǘ ƭΩƘŀōƛǘŀǘΣ ƭŜǎ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘǎ Ŝǘ ƭŜǎ ŘŞǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎΣ ƭŜǎ ǊŞǎŜŀǳȄ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΣ ƭŜ 
développement ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴƛŎŀǘƛƻƴǎ ƴǳƳŞǊƛǉǳŜǎΣ ƭΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭΣ ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ 
ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Ŝǘ ƭŜǎ ƭƻƛǎƛǊǎ ǊŜǘŜƴǳŜǎ ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ »  

Il fixe en outre les objectifs chiffrés de modŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ Ŝǘ ŘŜ ƭǳǘǘŜ ŎƻƴǘǊŜ 
ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴt urbain (article L.151-р Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύΦ 

Le PADD est établi dans le respect des objectifs fondamentaux de développement durable que les 
t[¦ ŘƻƛǾŜƴǘ ǇƻǳǊǎǳƛǾŜƴǘΣ ǘŜƭǎ ǉǳΩƛƭǎ ǎƻƴǘ ŘŞŦƛƴƛǎ Ł ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмлм-н Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ ǇƻǳǊ 
permettre dΩŀǎǎǳǊŜǊ notamment : 

- [ΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ ƭƛŞŜǎ Ł ƭΩǳǊōŀƛƴ όǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΣ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘΣ 
ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘΣ ƳƻōƛƭƛǘŞΧύ Ŝǘ ƭŀ ǇǊƻǘŜŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎΣ ŘŜǎ ǇŀȅǎŀƎŜǎ Ŝǘ Řǳ 
patrimoine bâti ; 

- La qualité urbaine, architecturale et paysagère, notamment des entrées de ville ; 

- [Ŝ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘŜ ƭŀ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ Ŝǘ ǊǳǊŀƭŜǎ Ŝǘ ƭŀ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ 
ŘŜ ƳƛȄƛǘŞ ǎƻŎƛŀƭŜ Řŀƴǎ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝƴ ǇǊŞǾƻȅŀƴǘ ŘŜǎ ŎŀǇŀŎƛǘŞǎ de construction et de 
réhabilitation suffisantes ; 

- La maîtrise des déplacements urbains ;  

- La prévention des risques naturels prévisibles, miniers, technologiques, des pollutions et des 
nuisances de toute nature ; 

- [ŀ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜǎ continuités écologiques. 

Appliqués à Ecluzelles, ceǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘΩƻǊŘǊŜ ƎŞƴŞǊŀƭ ǘǊƻǳǾŜƴǘ ƭŜǳǊ ǎŜƴǎ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜǎ ǇŀǊǘƛŎǳƭŀǊƛǘŞǎ 
géographiques, économiques et sociales de la commune et se sont traduits par des orientations 
visant à améliorer la qualité et le cadre de vie. 
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B. [ΩELABORATION DU PADD 

Le projet de ville 

[Ŝ t!55 ŎƻƴǎǘƛǘǳŜ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ Ǝƭƻōŀƭ Ŝǘ ŎƻƘŞǊŜƴǘ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ Lƭ Ŝǎǘ ƛǎǎǳ ŘΩǳƴŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾŜ 
menée par les élus. 

La mise en révision du Plan ŘΩhŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ {ƻƭǎ (POS) a été décidée au sein du conseil municipal le 
17 novembre 2014. Dans ce cadre, le conseil municipal a défini les objectifs qui devaient guider la 
ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘŜ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦Σ Ł ǎŀǾƻƛǊ notamment :  

- Adapter le règlement du PLU aux exigences législatives et réglementaires actuelles et pour 
une gestion globale du territoire ; 

- LƴǘŞƎǊŜǊ ƭŜǎ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŜǎǇŜŎǘ des objectifs du développement 
ŘǳǊŀōƭŜ ƭŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŜǎ ŘŞŦƛƴƛǎ Ł ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмнм-м Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŎŜǳȄ 
issus de la loi dite Grenelle 2, tels que la réduction des émissions de gaz à effet de serre, la 
ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜΣ ƭŀ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ǊŜǎǎƻǳǊŎŜǎ ǊŜƴƻǳǾŜƭŀōƭŜǎΣ ƭŀ 
préservation et la remise en état des continuités écologiques, la maîtrise de la consommation 
des espaces ; 

- Mettre Ŝƴ ŎƻƘŞǊŜƴŎŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ǎǇŀǘƛŀƭŜ Ŝǘ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ŀŦƛƴ ŘΩŀōƻǳǘƛǊ Ł ǳƴŜ ƎŜǎǘƛƻƴ 
ŞŎƻƴƻƳŜ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ; 

- !ǊǘƛŎǳƭŜǊ ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭŜ ŀǾŜŎ ƭŜǎ ŞŎƘŜƭƭŜǎ ǎǳǇǊŀ ŎƻƳƳǳƴŀƭŜǎ όProgramme Local de 
ƭΩIŀōƛǘŀǘ όt[Iύ, Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT), Schéma Régional Climat Air Energie 
ό{/w!9ύΧύ ; 

- Rechercher un développement socio-spatial équilibré. 

[ΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦ ǎΩŜǎǘ ŀƛƴǎƛ ŀǇǇǳȅŞŜ ǎǳǊ ŎŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎΦ 
 

Les projets communautaires 

Le contexte territorial a fortement évolué avec la cǊŞŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄ όƭŜ мŜǊ ƧŀƴǾƛŜǊ 
2014) dont fait partie Ecluzelles. 

La prise en compte de ce nouveau contexte est un fondement du projet communal transcrit dans le 
PADD. Certaines orientations du SCoT dŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ Pays de Dreux ont ainsi été inscrites au PADD, 
telles que trouver un équilibre entre développement touristique et préservation de la trame verte et 
bleue ; préserver les corridors écologiques et maintenir les réservoirs de biodiversité ; préserver et 
valoriser les pelouses calcicoles Τ ŀǎǎǳǊŜǊ ƭŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘŜ ƭŀ ±ŀƭƭŞŜ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜ, etc. 

Par ailleurs, les documents de planification régionale et communautaire (cf. partie 1.1 du rapport de 
présentation) ont servi de référence, tels que le PLH ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄΣ le Schéma Régional 
de Cohérence Ecologique (SRCE), etc. 

 
Les enjeux issus du diagnostic 

[ŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ǊŜǘŜƴǳŜǎ ŀǳ ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ t!55 ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ƭŜǎ 
caractéristiques géographiques, environnementales, sociales, économiques et urbaines révélées par 
ƭŜ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ Ŝǘ ƭΩŞǘŀǘ ƛƴƛǘƛŀƭ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ όŎŦΦ ǇŀǊǘƛŜ мΦм Řǳ ǊŀǇǇƻǊǘ ŘŜ ǇǊŞǎŜƴǘŀǘƛƻƴύ Ŝǘ ǎŜ ŦƻƴŘŜ 
ǎǳǊ ƭŜǎ ŎƘƻƛȄ ŘΩŀǾŜƴƛǊ ƳǳƴƛŎƛǇŀǳȄ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳe. 

Les principaux enjeux qui ont été retenus sont détaillés et articulés avec les orientations du PADD et 
les dispositions règlementaires dans lΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀƭŜ (cf. partie 1.3 du rapport de 
présentation) et abordés dans la partie IV du présent document portant sur « [ΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
ƛƴŎƛŘŜƴŎŜǎ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ǎǳǊ ƭΩŜnvironnement et les mesures de préservation et de mise en valeur ». 
 
  



tƭŀƴ [ƻŎŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ   Rapport de présentation - Dispositions du PLU 

PLU approuvé le 19 février 2020   6 

Un projet concerté et débattu 

Trois ateliers et deux réunions publiques ont permis de présenter dans le détail la procédure de 
ǊŞǾƛǎƛƻƴ Řǳ t[¦ Ŝǘ ŘΩŞŎƘŀƴƎŜǊ ŀǾŜŎ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΦ Les ateliers, portant sur le diagnostic et le PADD, 
ont été ƳŜƴŞǎ ǎǳƛǾŀƴǘ ƭΩ!ǇǇǊƻŎƘŜ 9ƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀƭŜ ŘŜ ƭΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜϯ ό!9¦ϯύΣ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŀȅŀƴǘ 
ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŀǎǎǳrer la conformité du document avec la prise en compte des enjeux liés à 
ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ Ł ǎŀ ǎŀǳǾŜƎŀǊŘŜΦ 

PaǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƭŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ Řǳ t!55 ƻƴǘ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ ŘŞōŀǘ ǇŀǊ ƭŜ ŎƻƴǎŜƛƭ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭ ƭƻǊǎ ŘŜ ƭŀ 
séance du 17 mai 2018. 
 

C. [ΩEXPLICATION DES AXES DU PROJET 

[Ŝǎ ƎǊŀƴŘŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘǳǊŀōƭŜ ŘΩEcluzelles sont 
déclinées autour de 4 axes majeurs : 

- PréserǾŜǊ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŞ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭŜ Ŝǘ ǊŜǎǇŜŎǘŜǊ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭƭŜ ƭƻŎŀƭŜ 
- aŀƞǘǊƛǎŜǊ ƭŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ Ŝǘ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ǳƴŜ ƻǇǘƛǉǳŜ ŘŜ ƳŀƛƴǘƛŜƴ Řǳ 
ŎŀŘǊŜ ŘŜ ǾƛŜ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜs 

- {ƻǳǘŜƴƛǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŀƎǊƛŎƻƭŜΣ ǘƻǳǊƛǎǘƛǉǳŜ Ŝǘ ƭΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ƭƻŎŀƭŜ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ 
- Promouvoir un fonctionnement équilibré entre les différents modes de déplacement 

Ces axes sont eux-mêmes déclinés en plusieurs objectifs et orientations générales qui ont pour 
finalité de veiller à assurer un développement durable dΩEcluzelles dans ces trois composantes : 
sociale, économique et écologique. 

 

Préserver et valoriser les espaces naturels, paysagers et agricoles du territoire 

[ŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŀ ǎǳ ƧǳǎǉǳΩŁ ǇǊŞǎŜƴǘ ŎƻƴŎƛƭƛŜǊ ǎon développement avec la préservation de la biodiversité 
locale existante. Cet équilibre demeure toujours un objectif fort du projet de PLU. 

Le choix des terrains potentiellement urbanisables a fait ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ǊŞŦƭŜȄƛƻƴ sur la qualité du cadre 
de vie dΩEcluzelles. En effeǘΣ ƭŀ ±ŀƭƭŞŜ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜΣ lŀ ǇƭŀƛƴŜ ŀƎǊƛŎƻƭŜ Ŝǘ ŀǳǘǊŜǎ ƳƛƭƛŜǳȄ Ł ƭΩƛƴǘŞǊşǘ 
écologique reconnu (ZNIEFF et Natura 2000), sont autant dΩŀǎǇŜŎǘ et de composantes naturelles que 
le projet cherche à protéger.  

En ce sens, le projet de PLU a essayé au maximum de limiter ƭΩƛƳǇŀŎǘ ǎǳǊ ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ et 
naturels. Pour autant au vu de la configuration et des contraintes existantes sur la commune (PPRI, 
une trentaine de cavités recensées par le BRGMύΣ ƛƭ ƴΩŀ Ǉǳ şǘǊŜ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞ ŘŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Ŝƴ 
développement au sein de la trame bâtie. Ainsi, le seul secteur de développement identifié pour 
asseoir les conditions nécessaires au développement démographique (en référence au PLH et SCoT 
ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄ) Ƴŀƛǎ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ réseau 
ŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ǇǊŞǾǳ en extension du tissu urbain. 

Le projet intègre aussi pleinement, Řŀƴǎ ǎŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ, la préservation et le 
renforcement de la trame verte urbaine (traitement paysager des franges urbaines, préservation des 
haies, préservation de la ripisylveΧύΣ Ł ƭŀ ŦŀǾŜǳǊ ŘŜ ƭŀ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ƭƻŎŀƭŜΦ 
 
Assurer ǳƴ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ƘŀǊƳƻƴƛŜǳȄ Ŝǘ ŎƻƘŞǊŜƴǘ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜǎ 
ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ ŘΩƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴ 

[Ŝ ǘƛǎǎǳ ǳǊōŀƛƴ ŜȄƛǎǘŀƴǘ ƴΩƻŦŦǊŜ ǉǳŜ ǘǊŝǎ ǇŜǳ ŘΩƻǇǇƻǊǘǳnités foncières compte tenu des 
caractéristiques typo-morphologiques des espaces bâtis et des probƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ ŘΩƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭŀ 
ǾŀƭƭŞŜΣ ŎƻǳǾŜǊǘŜ ǇŀǊ ǳƴ tƭŀƴ ŘŜ tǊŞǾŜƴǘƛƻƴ ŘŜǎ wƛǎǉǳŜǎ ŘΩLƴƻƴŘŀǘƛƻƴ όttwLύ et des nombreuses 
cavités présentes le long de la rue Jean Moulin (30 répertoriées par le BRGM).  

Pour répondre au juste besoin démographique du projet dans le respect des orientations définies par 
le PLH, seule un projet en extension pouvait ainsi y répondre. Ce faisant, une gestion maîtrisée de 
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ƭΩŜǎǇŀŎŜΣ avec une modération de 1,49 ha par rapport à la décennie passée, permet de limiter toute 
ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ǎǳǇŜǊŦƭǳŜ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ƴŀǘǳǊŜƭǎ Ŝǘ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ. 
 
Maîtriser la croissance démographique 

Le projet de PLU poursuit une politique ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ encadrée, définie au regard des besoins 
démographiques de la commune et traduite par une extension modérée, et pour être compatible 
avec le PLHI en vigueur. 

 
Maintenir les paysages agricoles et ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ du centre équestre présents en centre bourg 

.ƛŜƴ ǉǳΩƛƭ ƴΩȅ ŀƛǘ que peu de ǎƛŝƎŜ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ (seul le centre actuellement), il 
apparaît essentiel de limiter la consommation foncière en surfaces agricoles afin de garantir la 
ǇŞǊŜƴƴƛǘŞ ŘŜ ƭΩŀƎǊƛŎǳƭǘǳǊŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǇǊŞǎŜǊǾŜǊ ƭŜ ǇŀȅǎŀƎŜ ƭƻŎŀƭΦ 

Le développement dŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ǇŀǎǎŜ ǇŀǊ ǳƴŜ ǾŀƭƻǊƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ /ΩŜǎǘ Řŀƴǎ 
ce sens que le projet entend soutenir les activités touristiques et de loisirs, en valorisant notamment 
les sites remarquables sur le plan du patrimoine historique et culturel (église, étangs, vallée de 
ƭΩ9ǳǊŜΧύΦ 
 
Maintenir le réseau de liaisons douces présentes sur le territoire communal 

Le projet de PLU tend à conserver le maillage de liaisons douces présent sur le territoire, à la faveur 
ŘΩǳƴŜ ǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ƳƻƛƴŘǊŜ ŘŜǎ Ƴƻyens de transports motorisés.  
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II. [9{ /IhL· w9¢9b¦{ th¦w [9{ hwL9b¢!¢Lhb{ 5Ω!a9b!D9a9b¢ 9¢ 59 
PROGRAMMATION 

A. LE ROLE DES OAP 

[ΩƻōƧŜǘ ŘŜǎ h!t 

[Ŝǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ όh!tύ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜƴǘ ǳƴŜ ǇƛŝŎŜ ƛƴŎƻƴǘƻǳǊƴŀōƭŜ 
du dossier de PLU (document n°4). 

5ΩŀǇǊŝǎ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-с Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ « les orientations d'aménagement et de 
programmation comprennent, en cohérence avec le projet d'aménagement et de développement 
durables, des dispositions portant sur l'aménagement, l'habitat, les transports, les déplacements. »  

/ƻƴŎŜǊƴŀƴǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ζ les orientations d'aménagement et de programmation peuvent 
notamment : 

1° Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur l'environnement, notamment 
les continuités écologiques, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre 
l'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer le développement de la commune ; 
2° Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'opérations 
d'aménagement, de construction ou de réhabilitation un pourcentage de ces opérations est 
destiné à la réalisation de commerces ;  
3° Comporter un échéancier prévisionnel de l'ouverture à l'urbanisation des zones à urbaniser et de 
la réalisation des équipements correspondants ;  
4° Porter sur des quartiers ou des secteurs à mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou 
aménager ;  
5° Prendre la forme de schémas d'aménagement et préciser les principales caractéristiques des 
voies et espaces publics ;  
6° Adapter la délimitation des périmètres, en fonction de la qualité de la desserte, où s'applique le 
plafonnement à proximité des transports prévu aux articles L.151-35 et L.151-36. » (Article L.151-7 
Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύΦ 
 

La portée des OAP 

[ΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрн-1 Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ƛƴǎǘŀǳǊŜ ǳƴ ƭƛŜƴ ŘŜ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛǘŞ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ŎƻƴǘŜƴǳ ŘŜǎ h!t 
et toute occupation et utilisation du sol : « [Les] travaux ou opérations sont, en outre, compatibles, 
lorsqu'elles existent, avec les orientations d'aménagement et de programmation. »  

Cette compatibilité signifie que les travaux et opérations réalisés dans les secteurs concernés ne 
peuvent être contraires aux ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ǊŜǘŜƴǳŜǎ Ŝǘ ŘƻƛǾŜƴǘ ŎƻƴǘǊƛōǳŜǊ Ł ƭŜǳǊ ƳƛǎŜ 
Ŝƴ ǆǳǾǊŜΣ ƻǳ ǘƻǳǘ ŀǳ Ƴƻƛƴǎ ƴŜ Ǉŀǎ ȅ ŦŀƛǊŜ ƻōǎǘacle. 

Les OAP ont valeur obligatoire et sont à ce titre opposables aux tiers. 
 
[ΩŀǊǘƛŎǳƭŀǘƛƻƴ ŘŜǎ h!t ŀǾŜŎ ƭŜǎ ŀǳǘǊŜǎ ǇƛŝŎŜǎ Řǳ tLU 

Articulation avec le PADD : Les OAP sont établies en cohérence avec les orientations définies par le 
PADD, qui définit les orientations générales sur le territoire de la commune. 

Articulation avec le règlement : Les OAP sont complémentaires des dispositionǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ 
contenues dans le règlement écrit et le règlement graphique (plan de zonage). Ainsi, les opérations 
ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳent et de construction sont instruites à la fois en termes de compatibilité avec les OAP 
et en termes de conformité avec les dispositions règlementaires. 
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B. LE CHOIX DU SECTEUR 

[Ŝǎ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞǎ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǎΩŀƳŜƴǳƛǎŜƴǘ ŀǳ ǎŜƛƴ Řǳ ǘƛǎǎǳ ǳǊōŀƛƴ existant ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ, 
particulièrement contraint par la présence de cavités, une déclivité importante à certains endroits, la 
problématique ŘΩƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭŀ ǾŀƭƭŞŜ ainsi que par la présence de milieux naturels 
remarquables.  

Risques et contraintes sur le terriǘƻƛǊŜ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ 

  
Source : Agglo du Pays de Dreux 

 

Deux terrains en extension du bourg ont 
été initialement identifiés en vue de 
répondre aux objectifs du PLH et du SCoT 
ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄ qui 
ǎΩƛƳǇƻǎŜƴǘ Ł la commune en matière de 
production de logements. SΩƛƴǎŎǊƛǾant en 
bordure de la rue de Lavrillette qui 
matérialise la route départementale 
D.309.5, ils constituent les dernières 
réserves foncières ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ situées 
hors zones sensibles ou à risques. 

Le premier site appartient au comité 
ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŘŜ ƭŀ {b/C, espace à 
ƭΩŀōŀƴŘƻƴ dans la continuité immédiate 
du bourg. Le second site, localisé plus au 
Nord et bordé par la salle des fêtes, est 
un terrain communal actuellement en 
friche.  

Source : Geoportail.gouv.fr 

 

tƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊ Ŝƴ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ Řǳ ōƻǳǊƎ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ 

Terrain communal 

Terrain SNCF 

N 
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Compte tenu de la localisation stratégique du premier terrain, la municipalité a contacté à plusieurs 

reprises la SNCF afin de connaître ses projets et engager une négociation. /ŜǘǘŜ ŘŜǊƴƛŝǊŜ ƴΩŀ 

toutefois pas répondu favorablement à ces sollicitations. Le courrier de réponse de la SNCF est 

consultable en annexes du présent PLU (document 4.8). 

Considérant dès lors ƭΩƛƳǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘŜ ǊŞƛƴǾŜǎǘƛǊ ƭŜ ǘŜǊǊŀƛƴ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ŘŜ ƭŀ {b/C, le second site est 

apparu comme le seul mobilisable à court terme pour accueillir des nouvelles constructions. Le choix 

de ce secteur est autrement justifié par la maîtrise communale du foncier et la facilité de desserte, 

sans rappeler ǎŀ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ ƘƻǊǎ Řǳ ttwL ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜ Ŝǘ ŀǳǘǊŜǎ risques / contraintes. 

 
Localisation du secteur de développement retenu 

 

Source : Geoportail.gouv.fr 

 

Le secteur dit ŘŜ ƭŀ ǎŀƭƭŜ ŘŜǎ ŦşǘŜǎ ŀ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ŀǘǘŜƴǘƛƻƴ Ǉarticulière, en vue de définir des 

ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ. Le projet et son implantation ont été étudiés en 

concertation ŀǾŜŎ ƭŀ 5ƛǊŜŎǘƛƻƴ 5ŞǇŀǊǘŜƳŜƴǘŀƭŜ ŘŜǎ ¢ŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ŘΩ9ǳǊŜ-et-LoirΣ ŀǾŀƴǘ ŘΩşǘǊŜ présentés 

aux Personnes Publiques Associées. 

Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ǇǊƻǇƻǎŜǊ ǳƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ŎƻƘŞǊŜƴǘ ǎǳǊ онлл Ƴч ǊŜǘŜƴǳǎ ŘΩune partie de la parcelle 

cadastrée A549. La municipalité soutient un projet qualitatif pour 4 logements, tenant compte du 

ŎƻƴǘŜȄǘŜ ǇŀȅǎŀƎŜǊ Řŀƴǎ ƭŜǉǳŜƭ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ ƭŜ ǎƛǘŜΦ  

 

C. [ΩORGANISATION DU SECTEUR 

Lƭ ƴŜ ǎΩŀƎƛǘ Ǉŀǎ ƛŎƛ ŘŜ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜǊ ƭΩh!t Řŀƴǎ ƭŜ ŘŞǘŀƛƭ ŎƻƴŦƻǊƳŞƳŜƴǘ Ł ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-6 et R.151-8 (cf. 
document n°4 du PLU) mais de montrer sa cohérence par rapport aux choix réalisés issus du 
diagnostic et du PADD : 

- Le contexte et la programmation du site sont rappelés ; 

- ¦ƴ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ǎǇŀǘƛŀƭƛǎŜ ƭŜ ǇŀǊǘƛ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ǊŜǘŜƴǳ Τ 

- Une légende précise le contenu des orientations exprimées par le schéma. 

 
 

 

 

Parcellaire AD549 

Superficie 3200 m² 

Typologie 

Maison mitoyenne, 

T3 ou plus, location 

ou accession 

Nombre de 

logements 
4 

Phasage Court terme 

Zonage UB N 
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Schéma de synthèse des orientations 

 
[Ŝ ŎƻƴǘŜƴǳ ŘŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀménagement et de programmation se décline selon cinq thèmes 
généraux. 
 
Les principes de destination générale et de programmation 

Leur contenu précise la ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎΦ tƭǳǎƛŜǳǊǎ ǘȅǇŜǎ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ǇŜǳǾŜƴǘ şǘǊŜ ŎƻƴǎƛŘŞǊŞǎ : 

- Les espaces qui ne sont pas dŜǎǘƛƴŞǎ Ł ŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ŝǘ ǉǳƛ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜ 
maillage de la trame verte environnante ; 

- Les espaces destinés à accueillir des constructions. Dans ce cas, les destinations privilégiées 
(habitat, activités, etc.) ainsi que le phasage des projets sont précisés. 
 

Les principes de composition et morphologie urbaines 

[ŜǳǊ ŎƻƴǘŜƴǳ ŜȄǇǊƛƳŜ ƭΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ Ŝǘ ƭŀ ǉǳŀƭƛǘŞ ŀǊŎƘƛǘŜŎturale recherchées : 

- La volumétrie des constructions selon les secteurs concernés ; 
- [ΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ōâti par rapport aux espaces publics ou autres constructions (alignement, 

recul, etc.) ; 
- La composition architecturale et les principes constructifs ; 
- Des orientations pour le stationnement. 

 
Les principes de qualité paysagère et environnementale 

Leur contenu précise les éléments destinés à inscrire ces secteurs dans une démarche 
environnementale et paysagère, concourant notamment au renforcement de la trame verte 
urbaine de la ville. Ces éléments concernent le traitement paysager et le traitement végétal. 
 
Les principes de desserte (voies, réseaux, transport) 

Leur contenu localise les tracés de principe des voies organisant la desserte et les déplacements dans 
ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊΦ /Ŝǎ ǘǊŀŎŞǎ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŀ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞ Řǳ ƳŀƛƭƭŀƎŜ ǾƛŀƛǊŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘ Ŝǘ ǘŜƴŘŜƴǘ Ł ŦŀŎiliter 
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les déplacements. Ils concernent la création de ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ǾƻƛŜǎΣ ƭŜ ǇǊƻƭƻƴƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ 
des voies existantes. 
 

Les principes de développement durable 

[Ŝǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ Řŀƴǎ ǳƴŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘǳǊŀōƭŜΦ hƴǘ ŞǘŞ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜment 
étudiés :  

- [ŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŞŎƻƴƻƳŜ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ Τ  
- La gestion alternative des eaux pluviales ;  
- [Ŝ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƳƻŘŜǎ ŘŜ ŘŞǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎ ŀƭǘŜǊƴŀǘƛŦǎ Ł ƭŀ ǾƻƛǘǳǊŜ όǾŞƭƻΣ ƳŀǊŎƘŜ Ł ǇƛŜŘΧύ ; 
- La gestion des risques ;  
- [ΩŀǇǇǊƻŎƘŜ ŘΩǳƴŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜ ǉǳŀƭƛǘŞ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜmentale des bâtiments (maîtrise de la 
ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŞnergie, choix de procédés et de produits respectueux de 
ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΦΦΦύΦ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



tƭŀƴ [ƻŎŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ   Rapport de présentation - Dispositions du PLU 

PLU approuvé le 19 février 2020   13 

III. LES CHOIX RETENUS POUR LE REGLEMENT 

A. LE REGLEMENT ET LE PLAN DE ZONAGE 

1. Le rôle du règlement 

[ΩƻōƧŜǘ du règlement 

[Ŝ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ Ŝǎǘ ŎƻƳǇƻǎŞ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ŞŎǊƛǘŜ Ŝǘ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ƎǊŀǇƘƛǉǳŜ (plan de zonage). 

{Ŝƭƻƴ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-у Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ƳƻŘƛŦƛŞ ǇŀǊ ƭŀ ƭƻƛ ŘΩ9ƴƎŀƎŜƳŜƴǘ bŀǘƛƻƴŀƭ ǇƻǳǊ 
ƭΩ9ƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ Řǳ мн ƧǳƛƭƭŜǘ нлмлΣ ζ le règlement fixe en cohérence avec le PADD, les règles 
générales eǘ ƭŜǎ ǎŜǊǾƛǘǳŘŜǎ ŘΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩŀǘǘŜƛƴŘǊŜ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ƳŜƴǘƛƻƴƴŞǎ ŀǳȄ 
articles L.101-1 à L.101-3 ». 

Le zonage et le règlement écrit sont la traduction réglementaire et spatialisée du projet 
ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ƧƻǳŜƴǘΣ Ł ŎŜ ǘƛǘǊŜΣ ǳƴ rôle essentiel dans la compréhension et la lisibilité du projet. 

Au regard des modalités définies aux articles R.151-17 à R.151-нс Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ ƭŜ Ǉƭŀƴ ŘŜ 
zonage délimite des zones urbaines désignées par lΩƛƴŘƛŎŜ ζ U », des zones à urbaniser désignées par 
ƭΩƛƴŘƛŎŜ ζ AU ηΣ ǳƴŜ ȊƻƴŜ ŀƎǊƛŎƻƭŜ ŘŞǎƛƎƴŞŜ ǇŀǊ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ζ A » et une zone naturelle désignée par 
ƭΩƛƴŘƛŎŜ ζ N », ǉǳƛ ŎƻǳǾǊŜƴǘ ƭΩensemble du territoire communal et auxquelles est rattaché un 
règlement écrit particulier. 

Le règlement écrit détermine le droit dΩƻŎŎǳǇŜǊ Ŝǘ ŘΩǳǘƛƭƛǎŜǊ ƭŜǎ ǎƻƭǎΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ les conditions dans 
ƭŜǎǉǳŜƭƭŜǎ ƛƭ ǎΩŜȄŜǊŎŜ. Il développe pour chaque zone une typologie propre au territoire, définie aux 
articles R.151-9 à R.151-50 du Code dŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΦ  

Le règlement écrit du PLU se compose de 7 articles : 

- Article 1 : Interdiction et limitation de certains usages et affectations des sols, constructions 
et activités 

- Article 2 : Volumétrie et implantation des constructions 
- Article 3 : Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagère 
- Article 4 : Traitement environnemental et paysager des espaces non bâtis et abords des 

constructions 
- Article 5 : Stationnement 
- Article 6 : Desserte par les voies publiques ou privées 
- Article 7 : Desserte par les réseaux. 

Les documents graphiques prévoient également des dispositions particulières directement régies par 
ŘŜǎ ŀǊǘƛŎƭŜǎ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ, notamment les articles L.151-8 et suivants. 
 
La portée du règlement 

/ƻƳƳŜ ƭŜ ǇǊŞǾƻƛǘ ƭΩarticle L.152-1 du Code lΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ ǘƻǳǘ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ 
sol doit être conforme aux dispositions figurant au règlement et à ses documents graphiques. 

[ΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрн-3 du CƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǇǊŞŎƛǎŜ ǉǳŜ ƭŜǎ ǊŝƎƭŜǎ Ŝǘ ƭŜǎ ǎŜǊǾƛǘǳŘŜǎ définies par un PLU 
ne pŜǳǾŜƴǘ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩŀǳŎǳƴŜ ŘŞǊƻƎŀǘƛƻƴ Ł ƭΩŜȄŎŜǇǘƛƻƴ ŘŜǎ ŀŘŀǇǘŀǘƛƻƴǎ ƳƛƴŜǳǊŜǎ ǊŜƴŘǳŜǎ 
nécessaires par la nature du sol, la configuration des parcelles, ou le caractère des constructions 
avoisinantes. 

En outre, un certain nombre de ƭŞƎƛǎƭŀǘƛƻƴǎ ŀȅŀƴǘ ŘŜǎ ŜŦŦŜǘǎ ǎǳǊ ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ǎƻƭ 
ŎƻƴǘƛƴǳŜƴǘ ŘŜ ǎΩŀǇǇƭƛǉǳŜǊ ƴƻƴƻōǎǘŀƴǘ ƭŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭŀ ǊŝƎƭŜ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŞŘƛŎǘŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜ t[¦Φ  

Lƭ ǎΩŀƎƛǘ : 
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- DŜǎ ŀǊǘƛŎƭŜǎ ŘΩƻǊŘǊŜ ǇǳōƭƛŎ relatifs aux ǊŝƎƭŜǎ ƎŞƴŞǊŀƭŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ : R.111-2, R.111-4 et 
R.111-20 à R.111-27 du CƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Τ 

- DŜǎ ǎŜǊǾƛǘǳŘŜǎ ŘΩǳǘƛƭƛǘŞ ǇǳōƭƛǉǳŜ ŀƴƴŜȄŞŜǎ ŀǳ t[¦. 
 

2. La logique du zonage 

[Ŝ Ǉƭŀƴ ŘŜ ȊƻƴŀƎŜ ŜȄǇǊƛƳŜ ƭΩŀǊǘƛŎǳƭŀǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ƭŀ ǊŞŀƭƛǘŞ ŘŜ ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Řǳ ǎƻƭ Ŝǘ ƭŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ 
générales que la commune ǎΩŜǎǘ fixé dans son projet urbain à travers le PADD. 

Le principe de zonage du PLU dΩEcluzelles ŀ ǎǳƛǾƛ ǳƴŜ ƳŞǘƘƻŘŜ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜǎ ŎƻƳǇƻǎŀƴǘŜǎ Řǳ 
territoire, qui se divise entre :  

- Le centre-bourg qui concentre ƭΩhabitat traditionnel, ainsi que la mairie ; 
- Des zones ŘΩƘŀōƛǘŀǘ Ǉƭǳǎ ǊŞŎŜƴǘ Ŝƴ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ-bourg ; 
- Quelques constructions isolées ; 
- Les espaces naturels comprenant la Vallée de ƭΩ9ǳǊŜ et sa ripisylve, des prairies herbeuses, 

des pelouses calcicoles et des éléments boisés en grande partie couverts par des inventaires 
(ZNIEFF et Natura 2000) ; 

- Les espaces agricoles, dont le centre équestre enclavé au sein du bourg. 

Ainsi, ont été délimitées en fonction de ces caractéristiques communales :  

¶ Des zones urbaines correspondant aux typologies bâties et aux caractéristiques morphologiques 
du tissu urbain, réparties en quatre secteurs :  

- Un secteur UA correspondant au bâti ancien du village. Il comprend un sous-secteur UAj 
correspondant aux terrains non bâtis à conserver en tant que tels pour préserver des espaces 
de respiration, maintenir des continuités écologiques ou considérant les risques 
d'inondabilité et de marnières ; 

- Un secteur UBΣ ǊŜƎǊƻǳǇŀƴǘ ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ Řƻƴǘ ƭΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ ƭŀ ƳƻǊǇƘƻƭƻgie du bâti 
ǊŞǎǳƭǘŜƴǘ ŘŜ ƭΩextension urbaine de ces cinquante dernières années. Il comprend un sous-
secteur UBj correspondant aux terrains non bâtis à conserver en tant que tels pour préserver 
des espaces de respiration, maintenir des continuités écologiques ou considérant les risques 
d'inondabilité et de marnières ;  

- Un secteur UC correspondant à des constructions isolées ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŀƴǘ dans un environnement 
naturel marqué ; 

- Un secteur UE correspondant aux équipements publics Ŝǘ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ƎŞƴŞǊŀƭ. Il comprend un 
sous-secteur UEc qui correspond au cimetière communal ; 

¶ Une zone agricole « A »Σ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŀƴǘ ŀǳȄ ŜǎǇŀŎŜǎ ŘŞŘƛŞǎ Ł ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŀƎǊƛŎƻƭŜ à protéger en 
raison de son potentiel agronomique, biologique ou économique.  

¶ Une zone naturelle « N », correspondant aux espaces à dominante naturelle, protégés en raison 
de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérêt, notamment du point 
de vue esthétique, historique ou écologique. La zone comprend deux sous-secteurs : 

- Un sous-secteur Ne correspondant aux espaces qui représentent un intérêt écologique 
identifié par des inventairesΣ Ŝƴ ƭΩŜǎǇŝŎŜΣ ƭŀ ȊƻƴŜ bŀǘǳǊŀ нллл ;  

- Un sous-secteur NL correspondant Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ŀǇǇŀǊǘŜƴŀƴǘ ŀǳ ŎƻƳƛǘŞ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŘŜ ƭŀ 
SNCF. 
 

Des dispositions réglementaires particulières du PLU viennent se superposer au zonage afin de 
préciser certaines règles sur des thèmes spécifiques. Instituées quel que soit le zonage retenu, ces 
ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ƻƴǘ ŘƻƴŎ ǳƴ ŎŀǊŀŎǘŝǊŜ ǘǊŀƴǎǾŜǊǎŀƭ Ŝǘ ƭŜǳǊ ŎƘŀƳǇ ŘΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ƎŞƻgraphique est défini 
graphiquement sur les plans de zonage et des dispositions particulières. Iƭ ǇŜǳǘ ǎΩŀƎƛǊ Υ 
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- DŜ ǎŜǊǾƛǘǳŘŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜǎ ƛƴǎǘƛǘǳŞŜǎ Ŝƴ ŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ Řǳ Code de 
ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝǘ Řƻƴǘ ƭŜǎ ŜŦŦŜǘǎ ǎƻƴǘ ǊŞƎƛǎ ǇŀǊ ŎŜ ŘŜǊƴƛŜǊ Τ  

- De protections instituées au titre des articles L.151-19 et L.151-23 du CƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝƴ 
faveur de la protection du patrimoine bâti ou naturel. 

 

A ce titre, sont également identifiés au plan de zonage : 

¶ Un ǎŜŎǘŜǳǊ ŘΩh!t classé en zone UB ; 

¶ 5Ŝǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŘŜ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀrticle L.151-19 du /ƻŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ localisés 
en zones U et N ; 

¶ 5Ŝǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŘŜ ǇŀȅǎŀƎŜ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-но Řǳ /ƻŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ localisés en 
zones U et N ; 

¶ Des cavités localisées en zones U et N ; 

¶ Le périmètre du Plan de Prévention du wƛǎǉǳŜ LƴƻƴŘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜ ǉǳƛ ǎΩŞǘŜƴŘ ŘŜ ǇŀǊǘ Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜ 
ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜ ; 

¶ Un emplacement réservé délimité par une trame particulière et identifié par un numéro qui 
renvoie à un tableau figurant sur le plan de zonage. 

 

B. [ΩEXPOSE DES MOTIFS DE LA DELIMITATION DES ZONES DU REGLEMENT 

[Ŝ tǊƻƧŜǘ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ et de Développement Durables, dans le règlement du PLU, a permis de 
ŎƻƴŦƛǊƳŜǊ ƭŀ ŘŞƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǳǊǎ ǊŝƎƭŜǎ ŀǇǇƭƛŎŀōƭŜǎΣ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
règlement du POSΦ [ΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ t[¦ ƛƴǘŝƎǊŜ également les nouvelles dispositions législatives 
entrées en vigueur depuis les lois dites Grenelle et ALUR. Cette logique de zonage, au-delà de la 
traduction du projet communal, tient compte des servitudes et contraintes connues, notamment 
grâce au porter Ł ŎƻƴƴŀƛǎǎŀƴŎŜ ŦƻǳǊƴƛ ǇŀǊ ƭΩ9ǘŀǘΦ 
 

1. Les zones urbaines 

Les zones urōŀƛƴŜǎ ǊŜŎƻǳǾǊŜƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŀƎƎƭƻƳŞǊŞ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ 9ƭƭŜǎ ƻƴǘ ǾƻŎŀǘƛƻƴ 
à se densifier et à se renouveler dans le respect des principes énoncés dans la loi relative à la 
Solidarité et au Renouvellement Urbains (SRU), renforcée par les lois dites Grenelle et ALUR. 

Elles sont découpées en fonction de leurs caractéristiques actuelles ou des évolutions que ƭΩƻƴ 
souhaite y favoriser tant en termes de mixité fonctionnelle, de morphologie urbaine que de cadre 
bâti et de paysage urbain. 

Le territoire urbanisé de Ecluzelles est découpé en cinq zones : les zones UA, UB et UC ont une 
vocation mixte et/ou résidentielle ; la zone ¦9 ŀ ǳƴŜ ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ. Leurs règles diffèrent 
en fonction de leur vocation spécifique et du paysage urbain à préserver, à renouveler ou à créer. 
 
Des règles communes pour garantir un fonctionnement cohérent : accès, desserte, assainissement, 
stationnement 

Un certain nombre de règles du PLU sont communes à toutes les zones urbaines, notamment les 
règles qui traitent des conditions de desserte et dΩaccès ainsi que des raccordements aux réseaux, et 
plus largement de la prise en compte, dans les aménagements et les constructions, des 
problématiques environnementales du développement durable. Ces règles sont explicitées dans les 
tableaux ci-après. 

Pour assurer une bonne desserte, le PLU impose à ƭΩarticle 6, que seuls les terrains desservis par des 
accès et voiries carrossables et sécurisés soient constructibles. Les voies et accès doivent ƴΩŀǇǇƻrter 
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aucune gêne à la circulation routière, permettre lΩŀpproche de matériel de lutte contre lΩincendie, le 
ramassage des déchets ménagers ainsi que lΩaccessibilité des personnes à mobilité réduite. Il ǎΩagit 
ŘΩŀssurer un meilleur fonctionnement urbain par le développement dΩun maillage viaire hiérarchisé ; 
toute opération nouvelle doit désormais sΩinscrire en continuité et en lien avec ƭΩŜȄƛǎǘŀƴǘΦ 

Toutes les constructions, tant nouvelles ǉǳΩexistantes, doivent être raccordées au réseau dΩeau 
potable et au réseau dΩassainissement ǎΩƛƭs existent. Ces mesures, précisées à ƭΩarticle 7, visent à 
garantir une meilleure gestion de la ressource en eau et la qualité de lΩinfiltration. Le raccordement 
des habitations aux réseaux doit şǘǊŜ ǎƻǳǘŜǊǊŀƛƴ ƧǳǎǉǳΩŁ ƭŀ ƭƛƳƛǘŜ Řǳ ŘƻƳŀƛƴŜ ǇǳōƭƛŎ Ŝƴ ǳƴ Ǉƻƛƴǘ Ł 
déterminer en accord avec les concessionnaires de réseau. De plus, le PLU encourage les dispositifs 
de gestion intégrée des eaux pluviales à la parcelle, quel que soit la superficie de celle-ci, dans 
ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘΩǳƴŜ ŞŎƻƴƻƳƛŜ Ŝǘ ŘΩǳƴŜ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ qualité de la ressource en eau. La gestion des 
ŜŀǳȄ ǳǎŞŜǎ Ŝǘ ŘŜǎ ŜŀǳȄ ǇƭǳǾƛŀƭŜǎ Řƻƛǘ şǘǊŜ ŎƻƴŦƻǊƳŜ ŀǳ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ Řǳ ǎŜǊǾƛŎŜ ǇǳōƭƛŎ ŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳent 
collectif ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄΣ ŎƻƳǇŞtente en la matière. 

Dans les secteurs où il nΩy a pas dΩassainissement collectif, les dispositifs dΩassainissement   
individuels doivent être conformes aux dispositions prévues par le règlement du Service Public 
ŘΩ!ǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘ bƻƴ /ƻƭƭŜŎǘƛŦ ό{t!b/ύ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻ Řǳ tŀȅǎ ŘŜ 5ǊŜǳȄΣ ŎƻƴǎǳƭǘŀōƭŜ Ŝƴ ŀƴƴŜȄŜ Řǳ t[¦, 
et à la règlementation en vigueur. !ŎǘǳŜƭƭŜƳŜƴǘΣ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ Ŝǎǘ ƎŞǊŞ ǇŀǊ 
ŘŜǎ ǎȅǎǘŝƳŜǎ ŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘ individuels mais le projet de raccordement à un réseau 
ŘΩŀǎǎŀƛƴƛǎǎŜƳŜƴǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ Ŝƴ ŎƻǳǊǎ ŘΩŞǘǳŘŜΦ 

Le raccordement des habitations nouvelles aux réseaux téléphonique, électrique, gaz et de 
télédistribution doit être souterrain jusqu'à la limite du domaine public en un point à déterminer en 
accord avec les services techniques des concessionnaires des réseaux. 

Afin dΩassurer la préservation de lΩenvironnement, le PLU recommande à ƭΩarticle 3 dans les zones 
urbaines le recours à lΩŀrchitecture bioclimatique ou à des constructions utilisant des technologies 
nouvelles, y compris pour le tissu bâti ancien, sous réserve de la préservation de lΩharmonie avec les 
constructions traditionnelles existantes. Le règlement du présent PLU favorise la performance 
énergétique et climatique des nouveaux projets urbains dans le sens où il autorise les énergies 
renouvelables tout en assurant leur bonne insertion dans le paysage bâti et naturel environnant. Ces 
règles sont détaillées dans les tableaux ci-après. 
 
Des règles distinctes selon la nature des zones et le paysage urbain 

Le projet communal définit, au travers du PADD, les différentes affectations du territoire. LΩŀǊǘƛŎƭŜ м 
du règlement fixe les interdictions de construire ou les constructions soumises à des conditions 
particulières au regard du PADD. Les règles sont définies en fonction de la localisation et du rôle de 
chacune des zones dans la commune (bourg, tissu en extension, groupement de constructions à 
conserver dans son périmètre actuel).  

Le paysage urbain est fortement conditionné par les implantations, ƭΩŜƳprise au sol, les hauteurs, 
ƭΩŀspect extérieur des constructions, lΩaménagement de leurs abords ainsi que les plantations. Les 
règles sont définies en fonction de ƭΩƛƳŀƎŜ ǳǊbaine que lΩon cherche à préserver ou à générer dans 
chacune des zones. 

Les règles du PLU encadrent les distances des constructions par rapport aux emprises publiques et 
aux limites séparatives ainsi que ƭΩŜƳǇrise au sol pour encourager la densification des secteurs 
proches des commerces et des équipements et pour maintenir davantage dΩespaces libres dans les 
secteurs en marge de lΩagglomération. De même, la règle de hauteur contribue très largement à 
qualifier le paysage urbain et, combinée aux autres règles, permet de fixer lΩintensité du bâti. 
[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ǎƻƴǘ ǊŜƎǊƻǳǇŞŜǎ Ł ƭΩarticle 2.  

Dans le but de ne pas entraver la circulation dans les rues et de ne pas nuire au paysage urbain, le 
PLU impose que le stationnement (article 5) soit obligatoirement   assuré   à   ƭΩintérieur   de   la   
parcelle. Le PLU définit les caractéristiques des places de stationnement en fonction des secteurs 
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urbanisés et des activités pressenties.  Ainsi, des normes de stationnement sont appliquées en 
fonction de la nature et des besoins des constructions (habitat, commerces et artisanat, activités 
tertiaires, équipemenǘǎΧύΦ 5Ŝ plus, le PLU fixe des règles pour le stationnement des vélos pour 
faciliter et encourager les déplacements en modes doux et ainsi limiter la consommation dΩénergie et 
la pollution de lΩair. 

[Ωarticle 4 précise les règles relatives au traitement environnemental et paysager des espaces non 
bâtis et des abords de construction. Le PLU fixe en annexe du règlement une liste de végétaux 
ŘΩŜǎǎŜƴŎŜ ƭƻŎŀƭŜ à privilégier à Ecluzelles et indique également les espèces considérées comme 
invasives et donc interdites. Le maintien obligatoire dΩespaces non bâtis permet ŘΩintroduire des 
respirations dans le tissu urbain. De même, le patrimoine paysager remarquable et participant de la 
qualité des paysages urbains a été identifié au titre de ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-23 du CodŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŀǾŜŎ 
des règles spécifiques, avec notamment la préservation des plantations existantes et des mares.  

Outre la hauteur du bâti, lΩaspect extérieur des constructions (article 3) contribue très largement à la 
qualité du paysage urbain. De plus, cet article prescrit des règles pour lΩaménagement des abords des 
constructions. Dans le souci de gérer qualitativement lΩespace public, une attention particulière est 
portée au traitement des clôtures qui, très prégnantes dans le paysage, plus encore parfois que les 
constructions, déterminent fortement la qualité des ambiances urbaines.  Aussi, le règlement précise 
les types de clôtures possibles suivant les zones, de manière à rendre plus cohérent le paysage de la 
rue. 

Les règles fixées dans le PLU ont pour but de permettre la préservation du patrimoine bâti (article 
L.151-19 du CƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύ dans le secteur où celle-ci se justifie, et de permettre la réalisation 
de constructions architecturalement de leur époque. 
 
La zone UA : le centre-bourg  

La zone UA consiste en une zone mixte, correspondant essentiellement ŀǳ ŎǆǳǊ ƘƛǎǘƻǊƛǉǳŜ 
dΩEcluzelles. On observe donc un tissu bâti dense, avec dŜ ƭΩhabitat ancien comprenant des maisons 
de villes, dont les gabarits maximums atteignent un niveau R+1+Combles.  

Dans ce secteur, le règlement a pour objectif de renforcer à la fois la valorisation de son patrimoine 
bâti, sa densification, la morphologie urbaine des lieux. La zone UA a été déclinée en un sous-secteur 
UAj, correspondant aux terrains non bâtis à conserver en tant que tels pour préserver des espaces de 
respiration, maintenir des continuités écologiques ou considérant les risques d'inondabilité et de 
marnières. 

Le PLU repère et protège également ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-мф Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ des 
éléments bâtis ponctuels. Sont notamment identifiés ƭΩ9ƎƭƛǎŜ, la mairie ŀƛƴǎƛ ǉǳΩǳƴŜ Ƴŀƛǎƻƴ 
remarquable, une grange et la tourelle attenante ǉǳƛ ƳŞǊƛǘŜƴǘ ŘΩşǘǊŜ ǇǊŞǎŜǊǾŞes comme témoins de 
ƭΩƘƛǎǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ 
 
La zone UB Υ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ǊŞŎŜƴǘ 

Les constructions en zone UB sont plus récentes, de type pavillonnaire, localisées majoritairement en 
extension du bâti ancien. Au regard de ses spécificités, la zone UB a été déclinée en un sous-secteur 
UBj, correspondant aux terrains non bâtis à conserver en tant que tels pour préserver des espaces de 
respiration, maintenir des continuités écologiques ou considérant les risques d'inondabilité et de 
marnières. 

[Ŝ t[¦ ǊŜǇŝǊŜ Ŝǘ ǇǊƻǘŝƎŜ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-мф Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ des 
éléments bâtis ponctuels. Est notamment identifiée une maison ǉǳƛ ƳŞǊƛǘŜ ŘΩşǘǊŜ ǇǊŞǎŜǊǾŞe pour son 
architecture particulière dans la montée de Blainville. 
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La zone UC : les écarts bâtis 

La zone UC correspond à un tissu bâti diffus regroupant ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ individuel. Ces écarts se sont 
développés à proximité ŘŜǎ Ǉƭŀƴǎ ŘΩŜŀǳ et des boisements dans la continuité du bourg ou du tissu 
bâti de la commune de Charpont. Etant donné leur environnement naturel remarquable, ces espaces 
ont vocation à être maintenus dans leurs formes actuelles. Ainsi, toute nouvelle construction est 
interdite ; sont seules autorisées, sous certaines conditions, les extensions et les annexes. 

[Ŝ t[¦ ǊŜǇŝǊŜ Ŝǘ ǇǊƻǘŝƎŜ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-23 Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ, des fonds de jardins et 
élémŜƴǘǎ ŀǊōƻǊŞǎ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŀƴǘ Řŀƴǎ ƭŀ ŎƻƴǘƛƴǳƛǘŞ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜ Ŝǘ des boisements alentours. 
 
La zone UE : les équipements 

Ecluzelles possède ǇŜǳ ŘΩéquipements, exceptées la mairie et la salle des fêtes. Le secteur de la 
future Maison des Espaces Naturels a également été zoné en zone UE. Cet établissement devrait 
ouvrir courant 2020-2021. 

Le règlement de la zone UE laisse la possibilité à la commune dΩŜƴǘǊŜǘŜƴƛǊ ƭŜ ōŃǘƛ ŜȄƛǎǘŀƴǘ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ 
de le modifier et de créer de nouveaux équipements.  

La zone intègre le cimetière communalΣ Ŧŀƛǎŀƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ ŎƭŀǎǎŜƳŜƴǘ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜ en sous-secteur 
UEc, ŀǾŜŎ ǎŜǎ ǇǊƻǇǊŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ déterminées par le règlement intérieur de la commune. 
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Les tableaux suivants ont pour objectif de préciser les spécificités de chaque zone urbaine, de façon synthétique : 
 

Article Zone UA Zone UB Zone UC Zone UE 

Article 1 : 
Usages et affectations des sols 

constructions et activités 
interdits ou soumis à des 
conditions particulières 

Sont autorisés sous conditions particulières : Les équipemŜƴǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎ ; Les affouillements et les exhaussements ; La 
ǊŜŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ł ƭΩƛŘŜƴǘƛǉǳŜ Ŝƴ Ŏŀǎ ŘŜ sinistre. 

Sont autorisés sous conditions particulières : 
[Ŝǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ł ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ Ŝǘκƻǳ ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ ; 
[Ŝǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ł ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎƻƳƳŜǊŎŜΣ ŘΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘ Ŝǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ 
de service ; Les changements de destination à vocation de commerce, 
ŘΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘ Ŝǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜ ; Les changements de destination à 
ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ ; [ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ƭŀ réhabilitation et 
ƭΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ ; Les extensions, les 
adjonctions et les annexes. 
 
Dans le secteur dΩOAP situé en zone UB, les occupations et utilisations 
des sols citées ci-avant sont autorisées sous conditions 
 

Sont autorisés sous conditions 
particulières : 
Les changements de destination à 
ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ ; Les 
changements de destination à 
vocation de commerces, 
ŘΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘ Ŝǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ 
service ; [ΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴΣ 
ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ƭŀ ǊŞƘŀōƛƭƛǘŀǘƛƻƴ 
Ŝǘ ƭΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
constructions existantes ; Les 
annexes (dont les piscines non 
couvertes), les extensions et les 
adjonctions. 

Sont autorisés sous conditions 
particulières : 
Les installations et constructions 
ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǇǳōƭƛŎǎ Ŝǘ ŘΩǳƴŜ 
façon générale les équipements ou 
ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ Ŝǘ ŘŜ 
service public ; Les constructions, 
ouvrages ou aménagements 
directemenǘ ƭƛŞǎ Ł ƭΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ 
(stationnement, voirie de 
ŘŜǎǎŜǊǘŜΧύ ; [ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ƭŀ 
ǊŞƘŀōƛƭƛǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
constructions existantes ; Les 
annexes, les extensions et les 
adjonctions. 

Article 2 : 
Volumétrie et 
implantation 

des 
constructions 

Emprise au sol 

L'emprise au sol ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ constructions ne doit pas excéder 
пл҈ ŘŜ ƭŀ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ ƭΩǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜΦ 
[ΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ ŘŜǎ ŀƴƴŜxes et extensions ne peut excéder 25% de la 
ǎǳǊŦŀŎŜ ŘŜ ƭΩǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜΣ Řŀƴǎ ƭŀ limite de 30 m². 

[ΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ ŘŜǎ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴǎ 
ne peut excéder 25% de la 
ǎǳǊŦŀŎŜ ŘŜ ƭΩǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜΣ Řŀƴǎ 
la limite de 30 m². 

[ΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ 
nouvelles nΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŞŜΣ Ł 
condition de ne pas créer de 
nuisance pour le voisinage 

Hauteur 

La hauteur des nouvelles 
constructions est limitée à 9 m 
au faîtage, soit un gabarit de 
type R+1+Combles. 

La hauteur des nouvelles 
constructions est limitée à 7 m au 
faîtage, soit un gabarit de type 
R+Combles aménageables. 

/  
La hauteur des nouvelles 
ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘŞŜΦ 

Les extensions et les adjonctions respectent les mêmes dispositions que la construction principale existante ou future. 
Pour les annŜȄŜǎΣ ƭƻǊǎǉǳΩŜƭƭŜǎ ǎƻƴǘ ŀǳǘƻǊƛǎŞŜǎΣ ƭŀ ƘŀǳǘŜǳǊ maximale ne peut excéder 3,50 m au faîtage. 

Implantation/ 
voies et 
emprises 
publiques 

[Ŝǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎ ŘƻƛǾŜƴǘ ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŜǊ Ł ƭΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘ ƻǳ ƻōǎŜǊǾŜǊ ǳƴ ǊŜŎǳƭ ŘŜ о Ƴ ƳƛƴƛƳǳƳ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭΩŀƭƛƎnement de la voie  
Les annexes devront observer un recul de 3 m minimum par rapport à toute emprise publique. 
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Implantation/ 
limites 

séparatives 

Excepté en zone UC, lŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎ ǇƻǳǊǊƻƴǘ ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŜǊ ǎǳǊ ǳƴŜ ƻǳ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ƭƛƳƛǘŜǎ ǎŞǇŀǊŀǘƛǾŜs. En cas de retrait, la marge de recul 
devra être de 4 m minimum 

Les annexes ne peuvent être implantées en limite séparative et doivent observer un retrait de 4 m 
minimum. 

Les annexes ne sont pas 
réglementées. 

Implantation/ 
constructions 
sur une même 
unité foncière 

Excepté en zone UC, les constructions principales non contigües, édifiées sur une même unité foncière, doivent être implantées en retrait de 6 m 
minimum les unes par rapport aux autres. 

 
 
 
 
 

 
Article 3 : 
Qualité 
urbaine 

architecturale 
environ-

nementale et 
paysagère 

Toitures 

Sauf pour les annexes, les toitures à deux pans devront respecter une pente minimum de 40°. 
Les toitures à un seul pan ne sont autorisées que pour les extensions et les annexes accolées à un bâtiment existant ou un mur de clôtures. De 
manière générale, les toitures seront constituées de matériaux reprenŀƴǘ ƭΩŀǎǇŜŎǘΣ ƭΩŀǎǎŜƳōƭŀƎŜ Ŝǘ ƭŀ ŎƻǳƭŜǳǊ ŘŜǎ ŎƻǳǾŜǊǘǳǊŜǎ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ Řǳ 
secteur. Les teintes mates sont privilégiées (brun rouge, rouge vieilli à brun vieilli, gris fonŎŞΧύ ŀŦƛƴ dΩatténuer leur impact dans le paysage. Les 
matériaux utilisés doivent êtrŜ ƴƻƴ ǊŞŦƭŞŎƘƛǎǎŀƴǘΦ [Ŝǎ ǘƻƛǘǳǊŜǎ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎ ŘŜǾǊƻƴǘ şǘǊŜ ŘΩŀǎǇŜŎǘ Tuiles plates de pays (60 à 80 au 
m²) de teinte rouge nuancé brun rouge ou Ardoise naturelle (40 x 24). Les matériaux de type verrier et zinc sont autorisés. 
Les ǘƻƛǘǳǊŜǎ ǘŜǊǊŀǎǎŜǎΣ ƴƻƴ ǾŞƎŞǘŀƭƛǎŞŜǎΣ Ŝƴ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ƻƴŘǳƭŞǎ Ŝǘ Ǉŀƴ ŘŜ ǘƻƛǘǳǊŜ ŀƭƭŀƴǘ ƧǳǎǉǳΩŀǳ ǎƻƭ ǎƻƴǘ ƛƴǘŜǊŘƛǘŜǎ 

Façades 

Les enduits doivent avoir un aspect sans relief marqué, être réalisés sans fioriture particulière qui serait incompatible avec la sobriété de 
ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ ƭƻŎŀƭŜΦ ¦ƴŜ ƳşƳŜ ŦŀœŀŘŜ ƴŜ ǇŜǳǘ ǊŜŎŜǾƻƛǊ Ǉƭǳǎ ŘŜ ŘŜǳȄ ǘŜƛƴǘŜǎ ŘŜ ŎŀƳŀƠŜǳȄ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘŜǎ ŘΩŜƴŘǳƛǘΦ tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ dans le cas où deux 
teintes seraient utiliséesΣ ƛƭ ǎŜǊŀ ǊŜǎǇŜŎǘŞ ǳƴ ǇǊƛƴŎƛǇŜ ŘŜ ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǘƛŜǊǎ ŘŞŘƛŞ ŀǳ ǎƻǳōŀǎǎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ŘŜǳȄ ǘƛŜǊǎ ŘŞŘƛŞǎ Ł ƭΩŜƴŘǳƛǘ ƻǳ ŀǳ 
bardage. Le blanc et les teintes vives sont interdits. 

Ouvertures 

La création de nouveaux percements doit être limitée au strict nécessŀƛǊŜ ŀŦƛƴ ŘŜ ǇǊŞǎŜǊǾŜǊ ƭΩƘŀǊƳƻƴƛŜ ŘŜǎ ŦŀœŀŘŜǎΦ Lƭǎ ŘƻƛǾŜƴǘ ƻōƭƛƎŀǘƻƛǊŜƳŜƴt 
ǊŜǇǊŜƴŘǊŜ ƭŜǎ ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴǎΣ ƭŜ ǊȅǘƘƳŜ ŘŜ ŎŜǳȄ ŜȄƛǎǘŀƴǘǎ Ŝǘ ǎΩƛƴǘŞƎǊŜǊ Ł ƭŀ ŎƻƳǇƻǎƛǘƛƻƴ ŘŜǎ ŦŀœŀŘŜǎΦ [Ŝǎ ǇŜǊŎŜƳŜƴǘǎ ŘŜǎ ǇƛŝŎŜǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ ŘƻƛǾŜƴǘ 
être prioritairement de proportion plus haute que large. Les volets roulants sont admis dès lors que le coffǊŜ ǎŜ ǎƛǘǳŜ Ł ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ ŘŜ ƭŀ 
construction pour les constructions neuves. 

Pour les encadrements de 
baies, le matériau et 
l'appareillage des baies 
anciennes existantes doivent 
être respectés. Les menuiseries 
traditionnelles doivent être 
conservées et les volets seront 
de type battant. Les 
menuiseries seront peintes 
dans des tons doux. 

Exceptés pour les murs de façade ou murs pignon implantés sur une limite 
séparative, les ouvertures en façade ne sont pas réglementées. Les volets 
roulants sont admis à la condition que le coffre soit intégré au linteau. 

-  

- Lƭ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŦƛȄŞ ŘŜ ǊŝƎƭŜΦ 
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Clôtures et 
portail 

Les clôtures doivent respecter une hauteur minimale de 1,20 m et maximale de 2 m. [Ŝǎ ƳǳǊǎ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭǎΣ ǎǳǊƳƻƴǘŞǎ ƻǳ ƴƻƴ ŘΩǳƴ chaperon en 
ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ŘΩŀǎǇŜŎǘ ǘǳƛƭŜ ǇƭŀǘŜΣ ŘŜǾǊƻƴǘ şǘǊŜ ǇǊŞǎŜǊǾŞǎΦ Lƭ Ŝƴ Ŝǎǘ ŘŜ ƳşƳŜ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ǇƛƭƛŜǊǎ ŘŜ ǇƻǊǘŀƛƭ Ŝƴ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ŘΩŀǎǇŜŎǘ ōrique ou pierre. 
[Ŝǎ ǇƻǊǘŀƛƭǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘǎ ŘΩǳƴŜ ƘŀǳǘŜǳǊ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊŜ Ł ƭŀ Ƙŀǳteur maximale autorisée pourront être réhabiliǘŞǎ Ł ƭΩƛŘŜƴǘƛǉǳŜΦ 
[Ŝǎ ŎƭƾǘǳǊŜǎ ŎƻƳǇƻǎŞŜǎ ŘŜ ƘŀƛŜǎ ǎŜǊƻƴǘ ǊŞŀƭƛǎŞŜǎ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ Řƻƴǘ ǳƴŜ ƭƛǎǘŜ ŘŜ ǊŜŎƻƳƳŀƴŘŀǘƛƻƴǎ Ŝǎǘ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜ en annexe du 
présent document. Les haies monotypées de thuyas, lauriers ou cupressus sont interdites. 
Sont inteǊŘƛǘǎ Υ  [Ŝǎ ŎƭƾǘǳǊŜǎ Ŝƴ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ŘΩŀǎǇŜŎǘ ǇƭŀǉǳŜ ōŞǘƻƴ Τ [Ŝǎ ŎƭƾǘǳǊŜǎ Ł ōŀǎŜ ŘŜ ǇŀƴƴŜŀǳȄ ǇƭŜƛƴǎ Ŝƴ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ŘΩŀǎǇŜŎǘ ōŀŎ ŀŎƛŜǊ ; Les 
ŎƭƾǘǳǊŜǎ ƴƻƴ ǇŞǊŜƴƴŜǎ όŜƴ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ŘΩŀǎǇŜŎǘ ōŀƳōƻǳΣ ŎŀƴƛǎǎŜǎΣ ōŃŎƘŜΣ ŜǘŎΦ) ; Les clôtures constituées de matériaux employés à nu destinés à être 
recouverts ; ¢ƻǳǎ ƭŜǎ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄ ŘΩǳǎŀƎŜ ǘŜƳǇƻǊŀƛǊŜ Ŝǘ ƴƻƴ ŘŜǎǘƛƴŞ Ł ƭŀ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴΦ 

Clôtures sur rues, sont autorisés : [Ŝǎ ƳǳǊǎ ǇƭŜƛƴǎ ƳŀœƻƴƴŞǎ Ŝǘ ŜƴŘǳƛǘǎΣ ǎǳǊƳƻƴǘŞǎ ƻǳ ƴƻƴ ŘΩǳƴ Ŏhaperon ; 
[Ŝǎ ŎƭƾǘǳǊŜǎ ŎƻƳǇƻǎŞŜǎ ŘΩǳƴŜ ƎǊƛƭƭŜ ƻǳ ŘΩǳƴŜ ƭƛǎǎŜ ǎǳǊ ƳǳǊ ōŀƘǳǘ Τ [Ŝǎ ƘŀƛŜǎ ǾƛǾŜǎ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎΦ 
Clôtures en limites séparatives, sont autorisées : Les murs pleins maçonnés et enduits, surmontés ou non 
ŘΩǳƴ ŎƘŀǇŜǊƻƴ ; Les clôtures composées ŘΩǳƴŜ ƘŀƛŜ ǾƛǾŜ ŘΩŜǎǎŜƴŎŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŘƻǳōƭŞŜǎ ƻǳ ƴƻƴ ŘΩǳƴ ƎǊƛƭƭŀƎŜΦ  

- Les nouvelles clôtures ne sont pas 
règlementées, sous réserve de 
ǎΩƛƴǘŞƎǊŜǊ ƘŀǊƳƻƴƛŜǳǎŜƳŜƴǘ Ł 
lΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΦ 

Energies 
renouvelables 

[Ŝǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ŘŜǎǘƛƴŞŜǎ Ł ƭŀ ŎŀǇǘŀǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǇŜǳǾent être réalisées en façade ou en toiture, à condition que ces installations restent discrètes 
ŘŜǇǳƛǎ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ǇǳōƭƛŎ Ŝǘ ǉǳΩŜƭƭŜǎ ƴŜ ǊŜƳŜǘǘŜƴǘ Ǉŀǎ Ŝƴ ŎŀǳǎŜ ƭŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŀƭŜǎ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊuctions concernées.  
Les installations de production ŘΩŞƭŜŎǘǊƛŎƛǘŞ ƻǳ ŘŜ ŎƘŀƭŜǳǊ ŜȄǘǊŀƛǘŜǎ Řǳ ǎƻƭ ŘŜǾǊƻƴǘ ǎƻƛǘ : Être intégrées à la construction principale ; Être intégrées 
dans une annexe comprenant une isolation acoustique stoppant les nuisances sonores. 
Ces installations ne devront pas être implantées eƴ ƭƛƳƛǘŜ ǎŞǇŀǊŀǘƛǾŜ Ŝǘ ŘŜǾǊƻƴǘ ǎΩŞƭƻƛƎƴŜǊ ŘŜ ŎŜƭƭŜ-ci de 5 m minimum. 



Plan Local ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ   Rapport de présentation - Dispositions du PLU 

 
PLU approuvé le 19 février 2020   22 

2. La zone agricole 

Caractéristiques générales de la zone 

La zone A ŎƻƳǇǊŜƴŘ ƭŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭ ŘŜǎǘƛƴŞǎ Ł ƭΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ ŀƎǊƛŎƻƭŜΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ 
secteurs à préserver en raison de leur potentiel agronomique, économique et paysager. La zone A 
couvre une large partie ouest du territoire de la commune.  

La ripisylve ŘŜ ƭŀ ǊƛǾƛŝǊŜ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜ est identifiée et protégée ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎle L.151-23 du Code 
ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ. 

Justification des règles applicables 

9ƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘŜ ƳƻŘŜǎ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΣ ƭŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ŞƴƻƴŎŞŜǎ Řŀƴǎ ŎŜǘǘŜ ȊƻƴŜ ƻƴǘ ǇƻǳǊ ƻōƧŜǘ ŘŜ 
ŎƻƴŦƻǊǘŜǊ ƭΩexploitation agricole de ces espaces. La valeur agronomique des terres impose que le 
caractère agricole y soit renforcé. 

Les constructions et installations nécessaires ou liées à l'exploitation agricole, ainsi que celles 
nécessaires aux services publics ou d'intérêt collectif, sont les seules autorisées en zone A. 
Actuellement il existe une exploitation agricole, le centre équestre enclavé dans la zone U. Afin de 
ǇǊŞǎŜǊǾŜǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŀƎǊƛŎƻƭŜ ǎǳǊ ŎŜ ǎƛǘŜΣ ǳƴ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘŜ ǊŞŎƛǇǊƻŎƛǘŞ όw{5ύ Ŝǎǘ ŀǇǇƭƛǉǳŞ ǎǳǊ ƭŜ ōŃǘƛƳŜƴǘ 
Les sièges des exploitants agricoles de la commune sont implantés Ł ƭΩŜȄǘŞǊƛŜǳǊ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ 
communal. 

Les autres destinations y sont interdƛǘŜǎΣ Ł ƭΩŜȄŎŜǇǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜƭƭŜǎ Ŝƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŀƎǊƛŎƻƭŜ.  

En termes de paysage urbain et de densité, le PLU règlemente les articles obligatoires du Code de 
ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ŎŜǳȄ ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ la maîtrƛǎŜ Řǳ ǇŀȅǎŀƎŜΣ ŘŜ ƭΩŀǎǇŜŎǘ ŜȄǘŞrieur 
des constructions et de leurs abords et qui assurent ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘ ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Řŀƴǎ 
l'environnement et leur compatibilité avec le maintien du caractère agricole de la zone (hauteur, 
implantation et densité des constructions). 

Dans le ōǳǘ ŘΩŞƭƻƛƎƴŜǊ ƭŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ au volume très imposant aux abords des voies, lesdites 
ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ŘŜǾǊƻƴǘ ŘŞǎƻǊƳŀƛǎ ǎΩƛƳǇƭŀƴǘŜǊ ŀǾŜŎ ǳƴ ǊŜŎǳƭ ŘΩau moins 10 m.  

La hauteur maximale est fixée à 12 m au faîtage pour les constructions à usage agricole, sauf 
exceptions en cas de besoins techniques. 
 

3. Les zones naturelles et forestières 

Caractéristiques générales de la zone 

La zone N est une zone qui doit être protégée en raison de la qualité paysagère et/ou écologique des 
éléments naturels qui la composent. Ces éléments ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŜƴǘ dans les continuités paysagères et 
naturelles, identifiées au PADDΣ ǉǳΩƛƭ ŎƻƴǾƛŜƴǘ ŘŜ ǇǊŞǎŜǊǾŜǊΣ ǾƻƛǊŜ de renforcer. 

La zone comprend un sous-secteur Ne ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŀƴǘ ŀǳȄ ŜǎǇŀŎŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŞŎƻlogiques protégés par 
des inventaires όŜƴ ƭΩŜǎǇŝŎŜ ƭŀ zone Natura 2000 « ǾŀƭƭŞŜ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜ ŘŜ aŀƛƴǘŜƴƻƴ Ł !ƴŜǘ Ŝǘ Ǿŀƭƭƻƴǎ 
affluents ») ; un sous-secteur NL correspondant Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ŀǇǇŀǊǘŜƴŀƴǘ ŀǳ ŎƻƳƛǘŞ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŘŜ 
la SNCF et servant de lieu temporaire de camping. 

La pierre de Pucre (Dolmen) est un élément ƛŘŜƴǘƛŦƛŞ Ŝǘ ǇǊƻǘŞƎŞ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [мрм-19 du Code 
ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΦ  

[ŀ ǊƛǇƛǎȅƭǾŜ ŘŜ ƭŀ ǊƛǾƛŝǊŜ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜΣ ƭΩƛƭŜ ŀǳȄ ŎƻǊƳƻǊŀƴǎΣ ƭŜǎ ƘŀƛŜǎ ƭŜ ƭƻƴƎ ŘŜ ƭŀ ǊƻǳǘŜ ŘŜ [ŀǾǊƛƭƭŜǘǘŜΣ ŘŜǎ 
mares ainsi qǳŜ ƭŜ Ǉƭŀƴ ŘΩŜŀǳ Ŝǘ ƭŜ ƳŀǊŀƛǎ ǎƻƴǘ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ Ŝǘ ǇǊƻǘŞƎŞǎ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φмрм-23 du 
/ƻŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΦ 

 



Plan Local ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎ   Rapport de présentation - Dispositions du PLU 

 
PLU approuvé le 19 février 2020   23 

Justification des règles applicables 

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ŞƴƻƴŎŞŜǎ Ŏƛ-après vise à limiter la constructibilité de ces espaces, hormis à des 
fins ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ de service public. Dans tous les cas, les règles permettant de réaliser les rares 
constructions autorisées ont vocation à maintenir le caractère ouvert et paysager de ces secteurs et 
respecter les éléments naturels et faunistiques de la zone. 

9ƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘŜ ƳƻŘŜǎ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΣ ƭŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ŞƴƻƴŎŞŜǎ ƻƴǘ ǇƻǳǊ ƻōƧŜǘ ŘΩƛƴǘŜǊŘƛǊŜ ǘƻǳǘŜǎ 
constructions et utilisations des sols qui ne soient pas autorisées sous conditions particulières au titre 
ŘŜ ƭΩarticle 1. De cette manière, les espaces naturels et la qualité des sites et paysages sont protégés. 

En termes de paysage et de densité, les règles du PLU concourent à la protection des espaces 
ƴŀǘǳǊŜƭǎ Ŝǘ ŘŜǎ ǇŀȅǎŀƎŜǎΦ [Ŝǎ ŀǊǘƛŎƭŜǎ ƻōƭƛƎŀǘƻƛǊŜǎ Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǎƻƴǘ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŞǎ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ 
ceux qǳƛ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ƭŀ ƳŀƞǘǊƛǎŜ Řǳ ǇŀȅǎŀƎŜΣ ŘŜ ƭΩŀǎǇŜŎǘ ŜȄǘŞǊƛŜǳr des constructions et de leurs 
ŀōƻǊŘǎ Ŝǘ ǉǳƛ ŀǎǎǳǊŜƴǘ ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Řŀƴǎ ƭϥŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ ƭŜǳǊ ŎƻƳǇŀǘƛōƛƭƛǘŞ ŀǾŜŎ 
le maintien du caractère naturel et/ou forestier de la zone (hauteur, implantation et densité des 
constructions). 

En zone NΣ ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ǇŜǳǘ ǎŜ ŦŀƛǊŜ ŀǾŜŎ ǳƴ retrait de 10 m minimum ; la règle 
est la même par rapport aux limites séparatives.  

[ΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ƭŜǎ ǳƴŜǎ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǳȄ ŀǳǘǊŜǎ ǎǳǊ ǳƴŜ ƳşƳŜ ǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ƴΩŜǎǘ 
pas ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŞŜ Ƴŀƛǎ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ Řƻƛǘ ƎŀǊŀƴǘƛǊ ǳƴŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŞŎƻƴƻƳŜ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜΦ 

!Ŧƛƴ ŘŜ ƭƛƳƛǘŜǊ ƭŜǎ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ Ŝƴ ȊƻƴŜ b Ŝǘ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŀ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ 
ƴŀǘǳǊŜƭǎ Ŝǘ ŦƻǊŜǎǘƛŜǊǎΣ ƭΩŜƳǇǊƛǎe au sol des constructions ne doit pas dépasser 5% de la superficie de 
ƭΩǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜΦ 9ƴ ƻǳǘǊŜΣ ƭŀ ƘŀǳǘŜǳǊ ŘŜǎ nouvelles constructions est limitée à 7 m au faîtage. 

[ΩŀǎǇŜŎǘ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊ ŘŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ Ŝǘ ƭŜǎ ŎƭƾǘǳǊŜǎ ǎƻƴǘ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŞǎ Ł ƭΩarticle 3. Les règles se 
ǾŜǳƭŜƴǘ Ǉƭǳǎ ǎƻǳǇƭŜǎ ǉǳΩŜƴ ǎŜŎǘŜǳǊ ǳǊōŀƛƴ Ƴŀƛǎ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ǘƻǳǘŜŦƻƛǎ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ƭŀ ōƻƴƴŜ ƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ 
des nouvelles constructions dans leur environnement naturel et paysager. De même, les clôtures 
sont réglementées pour encourager le développement de haies végétales plutôt que de murs ou de 
grillages. 

En plus du classement en zone naturelle et forestière, une partie de la ripisylve ainsi que les fonds de 
ƧŀǊŘƛƴǎ ǉǳƛ ƭƻƴƎŜƴǘ ƭŀ ǊƛǾŜ ŘǊƻƛǘŜ ŘŜ ƭΩ9ǳǊŜΣ Ŏonstituant un écran végétal de protection, est couverte 
par identification au titre ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ L.151-23 Řǳ /ƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ ǇƻǳǊ ƎŀǊŀƴǘƛǊ ƭŀ ǇǊéservation 
de ces espaces, de même que des haies le long de la route de Lavrillette. Les fonds de jardins cités 
ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŜƴǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Ł ƭΩŀƴŎien chemin de halage qui à terme est voué à être 
restauré. 

 

4. [ΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ȊƻƴŀƎŜ Ŝǘ Řǳ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ 

[ŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŀȅŀƴǘ ŎƻƳƳŜ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǳƴ POS, il existait déjà un règlement et 
un plan de zonage. Le nouveau PLU poursuit les principes de planification engagés par ƭΩŀƴŎƛŜƴ th{ 
ǇŀǊ ƭŀ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ŘΩǳƴ ǇŀǊǘƛ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ζ ŞǉǳƛƭƛōǊŞ η ŜƴǘǊŜ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ōŃǘƛΣ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ 
naturelles et agricolesΣ Ł ƭŀ ŦŀǾŜǳǊ ŘΩǳƴŜ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ǇǊŞǎŜǊǾŞŜ. De la sorte, les limites des espaces 
urbanisés, agricoles Ŝǘ ƴŀǘǳǊŜƭǎ ǎƻƴǘ ǇǊŞŎƛǎŞŜǎ ŀŦƛƴ ŘΩŞǾƛǘŜǊ ǘƻǳǘŜ ŦƻǊƳŜ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǎǇƻƴǘŀƴŞΦ 
[Ŝ tǊƻƧŜǘ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘǳǊŀōƭŜǎΣ Řŀƴǎ ƭŜ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘ Řǳ t[¦Σ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ 
conforter la délimitation des zones ainsi que leurs règles applicables.  

[ΩŞƭŀōƻǊŀǘion du PLU intègre également les nouvelles dispositions législatives entrées en vigueur 
depuis les lois dites Grenelle et ALUR. Cette logique de zonage, au-delà de la traduction du projet 
communal, tient compte des servitudes et contraintes connues qui sont nombreuses sur le territoire 
ŘΩ9ŎƭǳȊŜƭƭŜǎΦ  
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[ΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŀƎǊƛŎƻƭŜǎ Ŝǘ ƴŀǘǳǊŜƭƭŜǎ 

La délimitation des zones agricoles et naturelles a été remaniée et précisée au regard de la réalité du 
territoire. Le PLU présente une évolution avec le déclassemŜƴǘ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ naturels ǘŜƭǎ ǉǳΩƛŘŜƴǘƛŦƛŞǎ 
ǎƻǳǎ ƭΩŀƴŎƛŜƴ POS en zone agricole, ŎŀǊ ƛƭ ǎΩŀƎƛǎǎŀƛǘ Ŝƴ ƭΩŜǎǇŝŎŜ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŎǳƭǘƛǾŞǎ ou de prairies 
(derrière le centre équestre). LΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ Ł ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŀƎǊƛŎƻƭŜ ǊŜƎǊƻǳǇŜƴǘ ainsi un total de 
154,48 ha contre 140,50 Ƙŀ ǎƻǳǎ ƭΩŀƴŎƛŜƴ th{ (zone NC), tandis que les zones naturelles regroupent 
désormais 154,67 ha contre 60,80 ha ǎƻǳǎ ƭΩŀƴŎƛŜƴ tOS (zone ND). Cette différence de superficie 
réside dans le fait que le POS ne précisait pas la superficie de plusieurs secteurs « Ul », « Ulb » et 
« NDb ηΣ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŀƴǘ ŀǳ Ǉƭŀƴ ŘΩŜŀǳ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŁ ǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ŘŜǎ ŞǘŀƴƎǎ. 
 
Le remaniement des zones urbaines 

Le PLU présente une évolution notamment dans la mesure où les zones urbaines intègrent désormais 
certains fonds de jardins, initialement classés en naturelle. De même certaines parcelles 
constructibles Řŀƴǎ ƭΩŀƴŎƛŜƴ th{ ǎƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŎƭŀǎǎŞŜǎ Ŝƴ ȊƻƴŜ ŘŜ ƧŀǊŘƛƴǎ ŀŦƛƴ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ ŘŜ 
préserver leur caractère naturel existant et prendre également en compte les risques présents sur 
certaines parcelles (exemple des cavités). 

Excepté en UAj, UBj et en UC, les zones urbaines sont sujettes à densification Ł ǘǊŀǾŜǊǎ ƭΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ 
du foncier disponible, sous réserve ŘΩƻōǎŜǊǾŜǊ ŀǳ ǇǊŞŀƭŀōƭŜ ƭŜǎ prescriptions règlementaires du PPRI, 
Ŝǘ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ŘŜ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ŜƴƧŜǳȄ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜΦ  
 
!Ŧƛƴ ŘΩŀǇǇǊŞŎƛŜǊ ƭŜǎ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ Řǳ ȊƻƴŀƎŜ Ŝǘ ƭŜǎ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘǎ ŘŜ ŘŞƴƻƳƛƴŀǘƛƻƴΣ le plan de zonage du 
t[¦ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩun tableau détaillant les correspondances entre le zonage du POS et celui du PLU sont 
présentés ci-après. 5ǳ Ŧŀƛǘ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ƻǳǘƛƭǎ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ƎŞƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ǇƻǳǊ 
ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ ǇǊŞǎŜƴǘ ŘƻŎǳƳŜƴǘ Ŝǘ Řǳ Ŧŀƛǘ ǉǳŜ ƭŜ th{ ƴŜ ǇǊŞŎƛǎŀƛǘ Ǉŀǎ ƭŀ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ Řǳ Ǉƭŀƴ ŘΩŜŀǳΣ 
les superficies totales du PLU diffèrent du docǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘΦ 
 

POS  PLU (approbation)  Evolution 

Zones Secteurs Superficie (ha)  Zones Secteurs Superficie (ha)   

Zones urbaines  Zones urbaines   

UA  9  
 

UA 
UA 4.66  

 

 UAj 2.91  

UB  4 
 

UB 
UB 3,64  

 UBj 2,27  

    UC  1.75  

Ul 
Ul Non renseigné  

UE 
UE 1.95  

Ulb Non renseigné  UEc 0.19  

Total  13  Total 17,37  + 4,37 

Zones à urbaniser  Zones à urbaniser   

2NA  10.20  1AU  -   

Total  10.20  Total 0  - 10.20 

Zones agricoles  Zones agricoles   

NC  140.50  A  154.48   

Total  140.50  Total 154.48  + 13.98 

Zones naturelles  Zones naturelles   

ND 

ND 58.70  

N 

N 141.00  

 NDa 2.10  Ne 12.04  

NDb Non renseigné  NL 1.63  

Total  
 60.8  Total 154.67  +93.87 

Superficie communale 224.5  Superficie communale 326.52  + 102.02 
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POS dΩEcluzelles 

 






















