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REGLEMENT
Lotissement « PARC RAPHAEL »
Commune de PERPIGNAN

TITRE I - DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1.1 : Objet et champ d’application du réglement

"Conformément a I’article L.442.9. du Code de I’Urbanisme, le réeglement du document d’urbanisme
(PLU) en vigueur s’appliquera au terme d’une durée de 10 ans a compter de la délivrance de
l'autorisation de lotir".

Le présent réglement a pour objet de fixer les régles et servitudes d'intérét général imposées dans le
lotissement créé, tel qu'il figure au plan de composition (plan n°3, PA4).

11 est opposable a quiconque détient ou occupe, a quelque titre que ce soit, tout ou partie du lotissement.
11 est applicable en sus du droit des tiers et des régles générales d'urbanisme du secteur considéré définies
dans le P.L.U.

Il doit étre rappelé dans tout acte translatif ou locatif des parcelles par reproduction in extenso a
l'occasion de chaque vente ou location, ou de reventes ou locations successives.

L'attention des acquéreurs de lots est attirée sur le fait qu'un permis de construire ou une autorisation,

doit étre obtenu préalablement a toute construction ou travaux a l'intérieur du lotissement.

ARTICLE 1.2 : Désignation du terrain loti

Parcelles cadastrées sous la section HZ N° 639 et 225 pour une surface non bornée de 6 569 m?.

ARTICLE 1.3 - Division en lots et décomposition en tranches
Le lotissement prend le nom de : Lotissement «<PARC RAPHAEL»
Il est composé de 7 lots.

Il n’est pas prévu de tranche de travaux.

ARTICLE 1.4 - DOMANIALITE DE L’OPERATION
La domanialité de 1’opération est prévue comme suit :

- La surface des parties communes sera d’environ 1302m?. Elle sera composée d’une part par la
voirie interne pour une surface prévue de 1 244m?* et d’autre part pour les espaces verts une
surface prévue de 58m?.

- La surface dédiée aux parties privatives sera de 5 267m? et sera constituée de lots de terrains a

batir.
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Tableau des surfaces approximatives

(Données a titre indicatif)

Superficie de la voirie (surface imperméabilisé
695m?2, surface trottoir et stationnements perméables
549m?)

Superficie des espaces verts

ARTICLE 1.5 — ETAT DES SERVITUDES

1 / Servitudes générales :

Les acquéreurs, locataires ou titulaires d’un droit souffriront les servitudes passives apparentes
ou occultés, continues ou discontinues, pouvant grever les immeubles vendus, s’il en existe, a
leurs risques et périls, sans recours contre le maitre d’ouvrage. Si d’autres servitudes se
révélaient ultérieurement, le maitre d’ouvrage ne pourra en étre tenu pour responsable, ni le
Géometre Expert du lotissement.

Le projet se situe en zone sismique 3 qui correspond & un risque de sismicité modéré. La
construction devra respecter les exigences de I'Arrété du 29 Mai 1997 sur les regles de
construction parasismiques, ainsi que les décrets n°2010-1254 et 2010-1255 du 22 octobre 2010
relatif & la prévention du risque sismique et portant délimitation des zones de sismicité du
territoire frangais.

2 / Servitudes particuliéres crées pour les besoins de I’opération :

Les acquéreurs ne pourront en aucun cas, s’opposer, a tout passage de véhicule et raccordements
aux réseaux du lotissement, a tous riverains qui en aurait recu I’autorisation écrite de
I’aménageur et ce sans limite de délai.

Si des contraintes exigent la mise en place de toutes servitudes nécessaires a I’accomplissement
technique de la mise en viabilité de 1’opération, les plans de vente figeront de maniére définitive
ces dernieres.

Le terrain est situé hors zone inondable, toutefois, compte tenu de la configuration
topographique de la parcelle, il est préconisé la mise en place des premiers planchers
habitables a +0.5m/TN. Seuls les garages auront la possibilité d’étre réalisés en sous-
sol.

Les lots 6 et 7 subiront une servitude de surplomb de la ligne ENEDIS basse tension, qui pourra
étre déposée par I’aménageur.

Conformément au plan de composition, il sera créé par I’aménageur la plantation de
trois arbres d’alignement en servitude dans le lot 7, I’essence de ces arbres sera choisie
par I’aménageur en phase d’exécution. L’acquéreur du lot 7 devra I’entretien et
I’arrosage de ces arbres.

Chacun des lots devra avoir une surface imperméabilisée maximale de 150 m?
(comprenant I’emprise habitation, terrasse, annexe, garage.....) hors piscine.

Chaque parcelle doit avoir une surface de pleine terre minimum indiquée en annexe du
présent réglement.
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Les acquéreurs de lot devront prévoir 15 m3 de rétention sur leur lot, soit par la création
d’une structure enterrée avec infiltration sous forme de casiers visitables, puits secs,
noues de rétention, ou toute autre technique permettant de justifier de 15m3 par lot
individuel (NB : un emplacement sous les places de stationnement pourra étre privilégié
par I’acquéreur), soit sur toiture en cas de toitures terrasses (voir exemple ci-dessous),
dans la mesure ou la superficie de la toiture permet d’atteindre le volume de rétention
sur une hauteur d’eau maximale stockée de 15¢m).

NB : coupes de principe ci-apres :

Vue intérieure
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Ouvrage de fuke dn 50mm
Vue en coupe
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Enfin, un couplage entre rétention en toiture et rétention enterrée peut aussi étre
envisagé en le justifiant au permis de construire. Dans tous les cas, une justification du
volume de rétention devra étre indiquée au permis de construire (surface, volume,
porosité du matériau, fiches techniques ...) permettant a I’instructeur du permis
d’apprécier le volume.

Lorsqu’il sera mis en place une rétention enterrée, la mise en place de gouttiere et leurs
raccordements a la structure de rétention seront obligatoires. Dans tout les cas, I’acquéreur
devra prendre toutes les dispositions nécessaires pour I’évacuation des eaux de ruissellement et
devra éviter toute stagnation dans la parcelle lorsque cette derniére est sous le niveau du trottoir.
En cas de saturation du dispositif de rétention, les eaux s’étaleront sur le terrain et
rejoindront la voirie interne de I’opération pour étre interceptées par la structure enterrée
sous voirie.

Chaque acquéreur de lot pourra obtenir une imperméabilisation supérieure a celle
allouée au présent réglement (voir tableau en annexe), mais dans ce cas il devra justifier
lors du dépot de son permis de construire, d’une rétention supplémentaire a celle
demandée dans le présent réglement a raison de Im3 par tranche de 10m?
imperméabilisés supplémentaires.

Tot

ARTICLE 1.6 - Adhésion aux présentes

La signature des actes comporte I’adhésion complete aux dispositions du présent réglement, dont un

exemplaire sera remis a chaque acquéreur de lot.

PA 10- REGLEMENT- Lotissement « PARC RAPHAEL »



TITRE Il - REGLES D’URBANISME

CARACTERE DE LA ZONE

La zone AU6-3 est affectée prioritairement aux nouveaux secteurs d'urbanisation. L’opération est
destinée a recevoir des constructions a usage d’habitation individuelle

Par ailleurs, les constructions complémentaires a destination de bureaux et de services, seront autorisées
et pourront atteindre jusqu’a 25 % de la surface de plancher qui est autorisée dans I’opération soit une

surface de plancher maximale affectée de 525 m?.

NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU SOL
ARTICLE 2.1- OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Toutes occupations interdites par le PLU de Perpignan

ARTICLE 2.2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS SPECIALES

Toutes occupations autorisées par le PLU de Perpignan

CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL
ARTICLE 2. 3- CONDITIONS DE DESSERTE ET D’ACCES DES TERRAINS

Pour étre constructible, chaque lot devra respecter 1’acces privatif non clos au droit des voies réalisées
par I’aménageur. Tous les lots ont un acces privatif non clos (5mx5m) dont le positionnement est imposé
(voir PA4).

Les caractéristiques des acces devront permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte.

La réalisation de garages en sous-sol est autorisée.

Un retrait d’un meétre minimum devra étre appliqué pour la création de la rampe d’accés au sous-sol,
c’est-a-dire qu’il faudra au minimum I1m de plat éntre larampe d’acceés (ou ses terrassements) et la limite

parcellaire.

ARTICLE 2.4- CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX
PUBLICS D’EAU, D’ELECTRICITE ET D’ASSAINISSEMENT

1/ Alimentation en eau potable :

Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée au réseau collectif d’eau potable réalisé
par I’aménageur.

2/ Assainissement :

Toute construction ou installation nouvelle doit évacuer ses eaux usées par des canalisations souterraines

raccordées au réseau collectif d’assainissement réalisé par I’aménageur.
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3/ Eaux pluviales :

e Les eaux de ruissellement (toiture, terrasses, fond de parcelle ...) seront rejetées vers les
structures de rétention ou ramenées vers la voirie selon le dispositif de rétention. Les
acquéreurs de lot devront prévoir 15 m3 de rétention sur leur lot, soit par la création
d’une structure enterrée avec infiltration sous forme de casiers visitables, puits secs,
noues de rétention, ou toute autre technique permettant de justifier de 15m3 par lot
individuel (NB : un emplacement sous les places de stationnement pourra étre privilégié
par I’acquéreur), soit sur toiture en cas de toitures terrasses (voir exemple ci-dessous),
dans la mesure ou la superficie de la toiture permet d’atteindre le volume de rétention
sur une hauteur d’eau maximale stockée de 15¢cm).

4/ Réseau divers :

Les réseaux de distribution doivent étre établis en souterrain. Des adaptations peuvent toutefois étre

admises aprés avis de services compétents.

ARTICLE 2.5 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
AUX EMPRISES PUBLIQUES

Ne sont pas pris en compte :

- Les saillies de toiture, balcons, motifs de fagade, oriels situés a 3 m du sol au moins dans la
limite de 1.00m de profondeur.

- Les dispositifs d’isolations externes pour les constructions existantes dans la limite de 0,30 m,
toutefois en cas de construction a I’alignement ou les trottoirs sont inférieurs a 1,4 m, ces
dispositifs seront situés a 3 m minimum du sol afin de ne pas empiéter sur le domaine public.

- Les ombrieres réalisées sur les places de stationnement.

Les reégles d’implantation ne s’appliquent pas aux :

- Abris réservés aux conteneurs d’ordures ménageres.

- Terrasses et dispositifs d’acces aux batiments, de moins de 0.60 m de hauteur.

- Rampes d’acces pour personnes a mobilité réduite.

- Les abris de piscine de moins de 1.80 m de hauteur.

Toutefois, leur implantation doit faire I’objet d’une concertation préalable avec les Services Techniques
concerneés.

L’implantation des zones constructibles doit strictement respecter le plan de composition n°3 (PA04).
Les constructions devront ainsi étre édifiées : en arriere de I’alignement des voies publiques, a une
distance conforme au plan composition n°3 (PA04).

Les débords de toitures de 0.40m minimum, obligatoire pour tous les lots (hormis pour les constructions
en toitures terrasse), peuvent dépasser de la limite constructible indiquée sur le plan de composition puis
sur le plan de vente, sans pouvoir dépasser 1.00m, tout en restant dans I’emprise de la parcelle concernée.

Les piscines d’agrément et dispositifs de sécurité ainsi que les ouvrages de faibles dimensions type abri
de jardins, barbecue ou autres pourront étre implantées en zone non aedificandi (zone de recul de 35 ml
par rapport a la D 916 (lot 6 et 7), a condition que leurs surfaces soient inférieures a 10m?, que leurs
hauteurs soient inférieures a 2.50m.

ARTICLE 2.6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

N’entrent pas en ligne de compte pour le calcul de I’implantation :

- les ouvrages de faible emprise tels que souches de cheminées, acroteres sur une hauteur maxi
de 1.00 m, les machineries d’ascenseurs. Toutefois, dans le cadre de mise aux normes de
sécurité et pour se conformer aux régles de construction, des dépassements plus importants
seront autorisés pour les souches de cheminées.

Ne sont pas pris en compte :
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- Les saillies de toiture, balcons, motifs de fagade, oriels situés 2 3 m du sol au moins dans la
limite de 1.00m de profondeur.

- Les dispositifs d’isolations externes pour les constructions existantes dans la limite de 0,30 m
et a condition de ne pas empiéter sur le domaine public.

- Les ombriéres réalisées sur les places de stationnement.

Elles ne s’appliquent pas aux:

- Abris réservés aux conteneurs d’ordures ménageéres.

- Terrasses et dispositifs d’accés aux batiments, de moins de 0.60 m de hauteur.
- Rampes d’acces pour personnes a mobilité réduite.

- Les abris de piscine de moins de 1.80 m de hauteur

Toutefois, leur implantation doit faire I’objet d’une concertation préalable avec les Services Techniques
concernés.
L’implantation des zones constructibles doit strictement respecter le plan de composition n°3 (PA04).

Les constructions doivent étre aménagées a I’intérieur des zones d’implantation figurant au plan

composition n°3 (PA04) du lotissement puis définies au plan parcellaire de vente de lots.

Les débords de toitures de 0.40m minimum, obligatoire pout tous les lots (hormis pour les constructions
en toitures terrasse), peuvent dépasser de la limite constructible indiquée sur le plan de composition puis
sur le plan de vente, sans pouvoir dépasser 1.50m, tout en restant dans I’emprise de la parcelle
concernée.

ARTICLE 2.7- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Deux constructions non contigiies implantées sur une méme unité fonciére doivent étre a une distance
I’une de I’autre suffisante pour permettre I’entretien facile des marges d’isolement et des constructions
elles mémes, ainsi que le passage et le fonctionnement du matériel de lutte contre I’incendie.
ARTICLE 2.8 - EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

L’emprise au sol est de 15% soit une surface de 985m? (=6 569*0.15) d’emprise au sol sur les lots.

L’emprise au sol est répartie sur le tableau des surfaces en annexe.

ARTICLE 2.9 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
La hauteur absolue ne pourra pas excéder 8m. Toutefois, compte tenu de la configuration
topographique de la parcelle, il est préconisé la mise en place des premiers planchers habitables

a +0.5m/TN et des garages et annexes a +0.3m/TN

ARTICLE 2.10 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE
LEURS ABORDS
Les murs pignons, les constructions annexes doivent avoir un aspect qui s’harmonise avec celui des

fagades principales.

1) FORMES

a) —Volumétrie des constructions

Le volume des constructions doit étre épuré et contemporain.
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Soit la conception se fera a partir d’un volume unique, avec une ou des extrusions de préférence
pour éviter un effet trop monolithe, soit par 1’assemblage de plusieurs volumes par emboitement ou

juxtaposition.

Illustrations :

Volume unique traité
avec des extrusions

Emboitement de
volumes

Juxtaposition de
volumes
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Pour souligner le parti architectural choisi, il est souhaité :

- de justifier un changement de couleur ou de matériau de fagade par un changement de volume, ou une
extrusion, etc. En régle générale, pas de changement de couleur de fagade si ¢’est sur le méme plan.

- de réaliser des portes a faux ou des avancées sur appui(s)

- de marquer les entrées. La proposition architecturale pourra étre refusée si I’entrée ne bénéficie pas

d’un traitement particulier (extrusion, casquette, porte a faux de 1’étage par exemple)

b) — Toiture ATTENTION TOUTES TOITURES POSSIBLE

- Dans le cas de toiture en pente, ¢lles auront un pourcentage de la pente : entre 30% et 35%.
Ces pentes pourront étre modifiées pour les éléments suivants :

- I'intégration d’éléments producteurs d’énergie ;

- une véranda

- les constructions autres que 1’habitation

Les toitures terrasses intégrales sont autorisées sous réserve de répondre a des préoccupations
de qualité architecturale et d’intégration dans I’environnement.
Elles seront soit végétalisées soit finies par une protection gravier.
Les toitures-terrasses partielles seront autorisées. ’ A
Dans le cas d’une toiture traditionnelle, elle doit obligatoirement étre en tuile canal de teinte naturelle
rouge.
Les corniches magonnées et les génoises sont proscrites, au profit de poutres de rive non carrelées.
Les épis de faitage sont interdits.
Les avancées de toiture permettront d’éviter la réalisation de gouttiéres pendantes pour protéger les
fagades et de favoriser la récupération des eaux de pluies au sol, ou par chéneaux encastrés dans la
toiture.
Les gouttieres pendantes, les descentes d’eaux pluviales sont interdites, y compris les gouttiéres sur
débords.

Les débords de toitures de 0.40m minimum, obligatoire pour tous les lots (hormis pour les constructions
en toitures terrasse), peuvent dépasser de la limite constructible indiquée sur le plan de composition puis
sur le plan de vente, sans pouvoir dépasser 1.00m, tout en restant dans I’emprise de la parcelle concernée.

Goﬁéres sur\débords

L’ensemble de ces régles pourra faire I’objet de dérogation dans le cadre d’une architecture qualitative
et intégrée dans son contexte.
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Les murs pignons en facade sur rue sont interdits, la réalisation de croupe (versant de toiture,
généralement triangulaire, réunissant a leur extrémité les longs-pans) est préconisée en fagade sur rue.
Les rives de toitures seront traitées de fagon simple et contemporaine : tuile de couvert sur un rang de
briques pleines ou planche de rives en matériaux imputrescibles.

En sur rue, les murs * sont Inferdits La réalisation de * est onisée en sur rve
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2) CLOTURES
Un plan des clétures doit étre fourni au permis de construire.
Les clotures sur voies devront soit étre en panneau rigide RAL 7022 soit en mur plein RAL blanc
(couleur principale de la fagade), soit composé d’un mur bahut (blanc) surmonté d’une cloture en
‘panneaux rigide (RAL7022) et d’une hauteur de 2.00m.
11 est préconisé de réaliser les clotures privatives avec 80% de vide.

Les clotures sur privatives auront une hauteur maximum de 2.00m.

3) ENERGIE RENOUVELABLE

Les pentes des toitures peuvent étre modifiées pour une opération donnée ; les €léments producteurs

d'énergie doivent s'intégrer aux volumes architecturaux et ne pas dépasser la hauteur absolue fixée a

l'article 2.9.

4) CLIMATISEURS

IIs doivent étre totalement encastrés dans le volume bati, ne pas étre apposés en saillie sur les fagades
et étre protégés si nécessaire par une grille de la méme couleur que la fagade. Cette prescription ne

s’applique pas en situation de fagade arriére ou totalement cachée de I’espace public.

5) OUVERTURES

Les ouvertures seront de formes ge’ométfiques simples. Les linteaux cintrés sont proscrits.
Les ouvertures peuvent étre congues comme :
- Percements dans le mur plein. Dans ce cas, les proportions carrées seront a éviter au bénéfice
des formes allongées horizontales ou verticales.
- Fagades majoritairement vitrées associées a des surfaces plaines.
Les fenétres de toits (type velux) sont autorisées.
Les menuiseries présenteront un aspect homogene sur la fagade. Elles seront obligatoirement
a tendance verticale ou horizontale, en respectant un rapport minimum de 1.5 entre la hauteur

et la largeur de I’ouverture.

6) ELEMENTES D’ACCOMPAGNEMENT

Les volets :
IIs peuvent étre de type :
- Volets roulants dont les coffres seront dissimulés a I’intérieur des batiments
- Volets coulissant en fagade
- Volets ouvrant a la frangaise simple battant
- Les barres-écharpes ainsi que les volets doubles battants sont interdits

Les matériaux conseillés :
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- Bois naturel a lattes horizontales jointives, persiennes ou ajourées peints. Les barres-écharpes
en Z sont proscrites
- Meétal laqué ou anodisé
- Aluminium, PVC
Les volets et les menuiseries devront respecter les teintes préconisées : Couleur blanc, couleur gris
claire, couleur bronze, couleur gris moyen et couleur gris foncé ou noir.

Le permis de construire indiquera clairement sur les fagades et coupes ces éléments.

—= Volets
Volets coulissant Barre écharpe | coulissant

L

Porte de garage basculante Volets ouvrant a la francaise

Volets
roulant

VOLETS, PORTES DE

GARAGE

Porte de garage Porte de garage
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Volet de couleur blanc

VOLET EN BOIS
NATUREL

Volet de couleur gris clair

Volet de couleur bronze

Volet de couleur gris moyen

Volet de couleur gris foncé

PALETTE DES COULEURS

DES VOLETS

Les portes de garages :

Elles seront réalisées avec le méme soin que le reste des éléments architecturaux. Les matériaux

utilisés sont :

Le métal naturel
Le bois naturel

Le PVC

Les portes de garages pourront étre de couleur blanche

Les portes de garages devront étre obligatoirement a ouverture sectionnelle. Les portes de garage

basculantes en acier galvanisé sont interdites.

Les portillons :

IIs devront étre réalisés avec le méme soin que les autres éléments architecturaux et figurer au permis

de construire. Ils devront soit étre a lame Z soit plein.

Les garde-corps :

[Is peuvent étre réalisés en

Magonnerie pleine
Métal

Verre

Les barreaudages des garde-corps pourront étre horizontaux ou verticaux. Les torsades sont

interdites.

Les grilles de protection seront constituées d’un cadre en fer plat avec remplissage en barreaudage

horizontale.
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