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Champs et modalitĉs d application territoriale du document 

­ Le prĉsent rĈglement de Plan Local d Urbanisme intercommunal s applique ā la totalitĉ 

du territoire de la Communautĉ de Communes Terre d Auge, soit les communes 

suivantes: Annebault, Les Authieux -sur-Calonne, Auvillars, Beaumont -en-Auge, Blangy-

le-Chăteau, Bonnebosq, Bonneville - la-Louvet, Bonneville -sur-Touques, Bourgeauville, 

Branville, Le Breuil -en-Auge, Le Brĉvedent, Canapville, Clarbec, Danestal, Drubec, 

Englesqueville -en-Auge, Le Faulq, Fierville - les-Parcs, Formentin, Le Fournet, Glanville, 

Lĉaupartie, Manerbe, Manneville - la-Pipard, Le Mesnil -sur-Blangy, Norolles, Pierrefitte -

en-Auge, Pont-l'ìvĊque, Repentigny, Reux, La Roque-Baignard, Saint -Andrĉ-d'Hĉbertot, 

Saint-BenoĎt-d'Hĉbertot, Saint-ìtienne- la-Thillaye, Saint -Hymer, Saint -Julien-sur-

Calonne, Saint -Martin -aux-Chartrains, Saint -Philbert -des-Champs, Surville, Le 

Torquesne, Tourville -en-Auge, Valsemĉ, Vieux-Bourg ». Extrait du rapport de prĉsentation 

Portĉe du rĈglement ā l ĉgard d autres lĉgislations relatives ā 

l occupation des sols :  

Les rĈgles gĉnĉrales d urbanisme  

­ Les rĈgles de ce Plan Local d Urbanisme Intercommunal se substituent aux dispositions 

antĉrieures des Plans d Occupation des Sols et Plans Locaux d Urbanisme ainsi qu aux ­ 

rĈgles gĉnĉrales de l Urbanisme », ā savoir le RĈglement National d Urbanisme, faisant 

l objet des articles R.111-1 et suivants du Code de l Urbanisme.  

Les articles suivants sont et demeurent notamment applicables ā l ensemble du territoire 

couvert par le Plan Local d Urbanisme intercommunal :  

- L article R.111-2 : ­ Le projet peut Ċtre refusĉ ou n'Ċtre acceptĉ que sous rĉserve de 

l'observation de prescriptions spĉciales s'il est de nature ā porter atteinte ā la 

salubritĉ ou ā la sĉcuritĉ publique du fait de sa situation, de ses caractĉristiques, de 

son importance  ou de son implantation ā proximitĉ d'autres installations » ;  

- L article R.111-4 : ­ Le projet peut Ċtre refusĉ ou n'Ċtre acceptĉ que sous rĉserve de 

l'observation de prescriptions spĉciales s'il est de nature, par sa localisation et ses 

caractĉristiques, ā compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou de 

vestiges archĉologiques » ;  

- L article R.111-21 : ­ La densitĉ de construction est dĉfinie par le rapport entre la 

surface de plancher de cette construction et la surface de terrain sur laquelle elle est 

ou doit Ċtre implantĉe. La superficie des terrains cĉdĉs gratuitement en application 

de l'article R.332 -16 est prise en compte pour la dĉfinition de la densitĉ de 

construction ».  

- L article R.111-26 : ­ Le permis ou la dĉcision prise sur la dĉclaration prĉalable doit 

respecter les prĉoccupations d'environnement dĉfinies aux articles L.110 -1 et L.110-

2 du Code de l'Environnement. Le projet peut n'Ċtre acceptĉ que sous rĉserve de 

l'observation de prescriptions spĉciales si, par son importance, sa situation ou sa 

destination, il est de nature ā avoir des consĉquences dommageables pour 

l'environnement » ;  

- L article R.111-27 : ­ Le projet peut Ċtre refusĉ ou n'Ċtre acceptĉ que sous rĉserve 

de l'observation de prescriptions spĉciales si les constructions, par leur situation, leur 

architecture, leurs dimensions ou l'aspect extĉrieur des bătiments ou ouvrages ā 

ĉdifier ou ā modifier, sont de nature ā porter atteinte au caractĈre ou ā l'intĉrĊt des 

lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'ā la 

conservation des perspectives monumentales ».   

Extrait du  rapport de prĉsentation 
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Les servitudes d utilitĉ publique  

­ Les servitudes d utilitĉ publique sont des servitudes administratives qui affectent 

l utilisation du sol. Les rĈgles du prĉsent rĈglement peuvent voir leur application modifiĉe, 

restreinte ou a nnulĉe par les effets particuliers d une servitude d utilitĉ publique.  

Il existe quatre types de servitudes d utilitĉ publique :  

- Les servitudes relatives ā la protection du patrimoine ;  

- Les servitudes relatives ā l utilisation de certaines ressources et ĉquipements ;  

- Les servitudes relatives ā la Dĉfense nationale ;  

- Les servitudes relatives ā la salubritĉ et ā la sĉcuritĉ publiques.  

Conformĉment au Code de l Urbanisme, la liste des servitudes d utilitĉ publique affectant 

le territoire de la Communautĉ de Communes Terre d Auge et le plan de localisation sont 

annexĉs au Plan Local d Urbanisme dans le volume correspondant. » 

Extrait du rapport de prĉsentation 

Les pĉrimĈtres visĉs aux articles R.151-51 et suivants du Code de 

l Urbanisme  

­ Outre les dispositions prĉcĉdentes, le territoire est concernĉ par un certain nombre de 

pĉrimĈtres visĉs aux articles R.151-51 et suivants du Code de l Urbanisme :  

- Les pĉrimĈtres ā l intĉrieur desquels s applique le droit de prĉemption urbain dĉfini 

par les articles L.21 1-1 et suivants, ainsi que les pĉrimĈtres provisoires ou dĉfinitifs 

des zones d amĉnagement diffĉrĉ ;  

- Les Servitudes d Utilitĉ Publique ;  

- Les schĉmas des rĉseaux d'eau et d'assainissement et des systĈmes d'ĉlimination 

des dĉchets, existants ou en cours de rĉalisation, en prĉcisant les emplacements 

retenus pour le captage, le traitement et le stockage des eaux destinĉes ā la 

consommation, les stations d'ĉpuration des eaux usĉes et le stockage et le traitement 

des dĉchets. » 

Division du territoire en  zones rĈglementaires 

­ Conformĉment au Code de l Urbanisme, le rĈglement graphique dĉlimite les zones 

urbaines (U), les zones ā urbaniser (AU), les zones agricoles (A) et les zones naturelles 

et forestiĈres (N) :  

- Les zones urbaines (indicĉes U) concernent les ­ secteurs dĉjā urbanisĉs et les 

secteurs oĘ les ĉquipements publics existants ou en cours de rĉalisation ont une 

capacitĉ suffisante pour desservir les constructions ā implanter » (article R.151-

18 du Code de l Urbanisme) ;  

- Les zones ā urbaniser (indicĉes AU), concernent les ­ secteurs destinĉs ā Ċtre 

ouverts ā l urbanisation » (article R.151-20 du Code l Urbanisme) ;  

- Les zones agricoles (indicĉes A), concernent les ­ secteurs de la commune, 

ĉquipĉs ou non, ā protĉger en raison du potentiel agronomique, biologique ou 

ĉconomique des terres agricoles » (article R.151-22 du Code l Urbanisme) ;  

- Les zones naturelles et forestiĈres (indicĉes N), concernent les ­ secteurs de la 

commune, ĉquipĉs ou non, ā protĉger en raison soit de la qualitĉ des sites, 

milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intĉrĊt, notamment du point 

de vue esthĉtique, historique ou ĉcologique, soit de l'existence d'une exploitation 

forestiĈre, soit de leur caractĈre d'espaces naturels, soit de la nĉcessitĉ de 

prĉserver ou restaurer les ressources naturelles, soit de la nĉcessitĉ de prĉvenir 

les risques notamment d'expansion des crues » (article R.151-24 du Code 

l Urbanisme). » Extrait du rapport de prĉsentation 
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Adaptations mineures  

­ Conformĉment ā l article L.152-3 du Code de l Urbanisme, ­ Les rĈgles et servitudes 

dĉfinies par un plan local d'urbanisme :  

- Peuvent faire l'objet d'adaptations mineures rendues nĉcessaires par la nature 

du sol, la configuration des parcelles ou le caractĈre des constructions 

avoisinantes ;   

- Ne peuvent faire l'objet d'aucune autre dĉrogation que celles prĉvues par les 

dispositions de la prĉsente sous-section. »  

Ces adaptations mineures :  

- ne peuvent pas concerner les articles 1 et 2 des diffĉrentes zones du prĉsent 

rĈglement ;  

- ne peuvent pas Ċtre cumulĉes ;  

- doivent dĉroger ā la rĈgle de maniĈre trĈs limitĉe ;  

- doivent Ċtre motivĉes dans la dĉcision dĉlivrĉe.  

Lorsqu un immeuble băti existant n est pas conforme aux dispositions ĉdictĉes par le 

rĈglement applicable ā la zone, le permis de construire ne peut Ċtre accordĉ que pour les 

travaux qui ont pour objet d amĉliorer la conformitĉ de l immeuble avec les dites rĈgles 

ou qui sont sans effet ā leur ĉgard. » Extrait du rapport de prĉsentation  

Constitution du dossier rĈglementaire  

- ­ RĈglement ĉcrit, 

- RĈglement graphique, 

- Livret des OAP (Orientation d amĉnagement et de programmation) ». 

Extrait du rapport de prĉsentation  
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Zone UA 

UA : zone urbaine dense de centre -ville  

­ Elle correspond au centre historique de Pont -l EvĊque, ville centre du territoire 

communautaire ».  Extrait du rapport de prĉsentation 

­ Par ailleurs, une partie importante de la zone UA est concernĉe par les dispositions du 

Site Patrimonial Remarquable rĉgie par la ZPPAUP de Pont-l EvĊque ».  Extrait du rapport 

de prĉsentation 

 

Caractĉristiques  

­ Zone urbaine ā caractĈre historique regroupant de l habitat (maisons de ville anciennes, 

immeubles de ville), des ĉquipements publics, des commerces et des services. 

Ce tissu dense est marquĉ par des fronts bătis le long des rues et des constructions avec 

trois ou quatre 4 niveaux habitables. Il prĉsente ĉgalement une forte valeur patrimoniale 

liĉe au băti historique traditionnel mais ĉgalement liĉ au băti de la Reconstruction. » 

Extrait du rapport de prĉsentation  

Objectifs  

­ Conserver les caractĉristiques urbaines et architecturales du cÕur historique de Pont-

l EvĊque, en compatibilitĉ avec la ZPPAUP. Permettre une densification qui s inscrit dans 

le cadre băti existant et favoriser la vitalitĉ commerciale et artisanale de la commune. » 

Extrait du rapport de prĉsentation 

 

Caractĉristiques particuliĈres ā prendre en compte 

­ Les projets de constructions et d'amĉnagement devront prendre en compte les cartes 

d'alĉas des zones humides ĉditĉes et mises ā jour rĉguliĈrement par la DREAL afin de 

procĉder aux ĉventuelles ĉtudes prĉalables de levĉes de doutes qui pourraient Ċtre 

nĉcessaires si les terrains sont impactĉs par une prĉdisposition de zone humide. 

De maniĈre gĉnĉrale, en raison de la sensibilitĉ des terrains (risque fort d inondation par 

remontĉes de nappes pour les sous-sols), les sous -sols sont interdits sur la zone». Extrait 

du rapport de prĉsentation 
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Protection du patrimoine naturel et băti 

1.  Dispositions relatives aux sites et ĉlĉments identifiĉs au 

rĈglement graphique au titre de l article L. 151-23 du code de 

l urbanisme  

Les haies et alignement d arbres protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie un ensemble de haies, ripisylves et d alignements 

d arbres qui constituent un maillon essentiel des continuitĉs ĉcologiques du territoire. Le 

bocage est un ĉlĉment identitaire du paysage augeron. Par ailleurs, les haies ont 

ĉgalement un rĔle dans la rĉgulation des eaux pluviales. Pour l ensemble de ces raisons, 

le maillage bocager nĉcessite d Ċtre prĉservĉ » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Les linĉaires de haies (incluant leurs talus) et alignements d'arbres existants 

doivent Ċtre prĉservĉs ā l'exception des ruptures dĉjā existantes ā la date 

d'approbation du PLUI (accĈs aux parcelles, passage entre deux champs par 

exemple) et des cas dĉcrits ci-aprĈs, 

- Tous travaux ayant pour objet de dĉtruire un ĉlĉment du paysage identifiĉ, en 

application de l article L.151-23 du Code de l Urbanisme, sont soumis ā une 

autorisation prĉalable. Cette mesure s applique ā la suppression dĉfinitive 

d ĉlĉments bocagers et non ā la gestion courante des haies (recepage, 

balivage˜). 

- La suppression de haies peut Ċtre autorisĉe pour les raisons suivantes :  

- pour assurer la sĉcuritĉ des biens et des personnes, 

- pour garantir la qualit ĉ phytosanitaire des arbres, 

- pour faciliter les conditions d exercice de l activitĉ agricole (de maniĈre 

raisonnĉe), 

- pour crĉer un accĈs aux parcelles (de maniĈre raisonnĉe),  

- pour ĉlargir ou crĉer une voie. 

- La destruction de linĉaires bocagers sera compensĉe par la crĉation de 

nouveaux linĉaires ou l amĉlioration de linĉaires existants (colmatage de 

brĈches, regarnissage de haies discontinues, etc...). 

Les arbres remarquables protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique rĉpertorie un ensemble d arbres qui sont remarquables en 

raison de leurs anciennetĉ, dimensions et/ou histoire. Ces arbres doivent Ċtre prĉservĉs» 

Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Leur abattage est interdit sauf si l'ĉtat phytosanitaire de l'arbre reprĉsente un 

risque pour la sĉcuritĉ des biens et des personnes et ā condition qu il soit 

remplacĉ par un plant de mĊme essence, 

Les mares, plans d eau, fontaines et sources protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie un ensemble de plans d eau, de mares, de fontaines 

et de sources qui participent au bon fonctionnement de la trame verte et bleue. Ces 

ĉlĉments contribuent ĉgalement ā la qualitĉ paysagĈre du territoire et ā la rĉgulation des 

eaux de pluie. » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Il est interdit de les reboucher et/ou de rompre leur fonctionnement hydraulique,  

- Une vĉgĉtation de type humide doit Ċtre maintenue ā leurs abords, 

- Un recul minimum de 5 mĈtres par rapport aux mares et plans d eau est imposĉ 

pour tout es les nouvelles constructions.  
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Les ruisseaux protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie plusieurs ruisseaux ou bras secondaires de cours d eau 

ayant un rĔle hydraulique important pour les communes concernĉes ». Extrait du rapport 

de prĉsentation 

Pour cet ĉlĉment :  

- Ces ruisseaux doivent Ċtre maintenus dans leur fonctionnement actuel,   

- Une vĉgĉtation naturelle doit Ċtre maintenue ā ses abords, 

- Un recul minimum de 5 mĈtres par rapport aux berges est imposĉ pour toutes 

les nouvelles constructions.  

Les cĔnes de vue protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique localise plusieurs points de vue sur le grande territoire 

(notamment sur la vallĉe de la Touques mais ĉgalement sur des petites vallĉes plus 

confidentielles) qui sont ā prĉserver en raison de leur intĉrĊt paysager et touristique». 

Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- A l'intĉrieur des cĔnes de vue, des prescriptions particuliĈres visant ā limiter 

l impact du projet sur le point de vue pourront Ċtre imposĉes, 

- Les nouvelles constructions pourront  Ċtre interdites si elles conduisent ā altĉrer 

significativement le caractĈre ouvert du paysage et l'intĉrĊt des panoramas. 

- Toute nouvelle construction venant obstruer  de maniĈre totale ou partielle le 

point de vue est interdite.  
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Volet relatif aux risques  

RAPPELS 

­ Le territoire est concernĉ par plusieurs risques qui font l objet de dispositions 

spĉcifiques dans le rĈglement afin de protĉger les biens et les personnes : 

- Les risques d inondations : 

- Par dĉbordement de cours d eau, 

- Par remontĉe de nappes, 

- Par submersion marine.  

- Les risques associĉs aux mouvements de terrain : 

- Risque d effondrement de cavitĉs souterraines, 

- Retrait et gonflement des argiles   

- Glissement de terrains  

- Chutes de blocs » Extrait du rapport de prĉsentation 

DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES 

1.  Dispositions relatives au risque d inondation 

Dispositions spĉcifiques au risque d inondation par dĉbordement de cours 

d eau 

Le Plan de Prĉvention des Risques d Inondation (PPRi) de la Basse Vallĉe de la Touques 

La zone UA est concernĉe par l application du PPRi de la Basse Vallĉe de la Touques. 

Son pĉrimĈtre inclut les communes de Bonneville -sur-Touques, Canapville, Saint -

Martain -aux-Chartrains, Surville, Pont -l EvĊque, Reux, Saint-Etienne- la-Thillaye, 

Clarbec, Saint -Hymer, Saint -Andrĉ-d Hĉbertot, Saint-Julien-sur-Calonne, Les-Authieux -

sur-Calonne et Bonneville - la-Louvet. Sur ces communes s appliquent les dispositions 

rĈglementaires de ce document.  

Dispositions  spĉcifiques au risque d inondation par remontĉe de nappes  

Dans les secteurs oĘ la profondeur de la nappe en situation de trĈs hautes eaux est 

comprise entre 0 et 1 mĈtre, sont interdits  :  

- L infiltration des eaux pluviales dans le sol ;  

- L assainissement autonome (sauf avis favorable du Service d Assainissement 

Non Collectif ² SPANC).  

Dans les secteurs oĘ la profondeur de la nappe en situation de trĈs hautes eaux est 

comprise entre 1 et 2,5 mĈtres, sont interdits  :  

- L assainissement autonome (sauf avis favorable du Service d Assainissement 

Non Collectif ² SPANC).  

De maniĈre gĉnĉrale, en raison de la sensibilitĉ des terrains, les sous-sols sont interdits 

sur la zone.  

Dispositions spĉcifiques au risque d inondation par submersion marine  

Dans les zones situĉes ā plus d un mĈtre au-dessous du niveau marin de rĉfĉrence,  

Toute nouvelle construction est interdite.  

 

Dans les zones situĉes entre 0 et 1 m en-dessous et au -dessus du niveau marin de 

rĉfĉrence : 

Les constructions suivantes sont interdites  :  

- La reconstruction d un bien sinistrĉ par une inondation (bien sinistrĉ ā plus de 

50%) ; 
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- Les Etablissements Recevant du Public (ERP) stratĉgiques et ĉtablissements 

difficilement ĉvacuables (sensibles).  

Les installations, amĉnagements, extensions, transformations de bătiments existants et 

les constructions autorisĉs doivent prendre en compte les dispositions suivantes :  

- Ne pas faire obstacle ā l ĉcoulement temporaire des eaux ; 

- Situer le plancher du rez -de-chaussĉe des nouveaux logements ā minimum 0,20 

m au-dessus de la cote des plus hautes eaux connues ou estimĉes. Cette 

disposition ne s applique pas pour les extensions, en cas d impossibilitĉ 

technique ou fonctionnelle pour respecter cette rĈgle ; 

- Limiter les remblais ā la stricte emprise des constructions existantes et 

soumettre leur rĉalisation ā avis des services compĉtents. 

Seuls les affouillements et exhaussements de sols suivants sont autorisĉs : 

- s'ils sont liĉs ā la conservation, la restauration, la crĉation, la mise en valeur des 

zones humides et inondables,  

- s'ils sont liĉs ā la mise en Õuvre d'ĉquipement ou d'ouvrages de protection des 

biens et des personnes ou de rĉgulation des eaux pluviales, 

- s'ils concernent des travaux nĉcessaires ā la lutte contre les inondations 

(crĉation, rĉhabilitation de champs d'expansion de crues), 

- s'ils concernent l'implantation d'ouvrage d'intĉrĊt gĉnĉral et d'utilitĉ publique 

s ils sont nĉcessaires ā la desserte des constructions autorisĉes. 

2.  Disposition relative au r isque d effondrement de cavitĉs 

souterraines  

Certains secteurs du territoire peuvent Ċtre soumis ā un risque d effondrement de cavitĉs 

souterraines, dont les pĉrimĈtres de sĉcuritĉ sont rapportĉs au rĈglement graphique. 

Les constructions devront justifier de la prise en compte de ce risque ā travers des ĉtudes 

permettant d ĉcarter les risques et ā travers des dispositions constructives appropriĉes. 

En l absence de garanties suffisantes au regard des connaissances sur le sous-sol, les 

nouvelles constructions  seront refusĉes. 

3.  Retrait et gonflement des argiles   

Le territoire de la Communautĉ de Communes Terre d Auge est sujet ā un risque de 

mouvement de terrain en raison du phĉnomĈne de retrait-gonflement des argiles 

(secteurs concernĉs identifiĉs dans le rapport de prĉsentation). Les dispositions 

prĉventives gĉnĉralement prescrites pour construire sur un sol argileux sujet au 

phĉnomĈne de retrait-gonflement obĉissent aux principes suivants sachant que leur mise 

en application peut se faire selon plusieurs techn iques diffĉrentes dont le choix reste de 

la responsabilitĉ du constructeur :  

- Procĉder ā une reconnaissance gĉotechnique de la parcelle,  

- Rĉaliser des fondations appropriĉes,  

- Consolider les murs porteurs,  

- Dĉsolidariser les bătiments accolĉs,  

- Eviter les variations d humiditĉ ā proximitĉ des bătiments.  

 

4.  Glissement de terrains  

Du fait de la nature gĉologique du sous-sol et de la topographie, certains versants du 

territoire intercommunal prĉsentent une prĉdisposition aux mouvements de terrains. Elle 

a ĉtĉ cartographiĉe par la DREAL avec une qualification de l alĉa.  

Sur les secteurs prĉdisposĉs ā des mouvements de terrain : 

- Toute nouvelle construction est interdite dans le pĉrimĈtre de sĉcuritĉ en 

application de l article R111-2 du Code de l Urbanisme, sauf dĉmonstration de 

l absence de risque dans la demande d autorisation d urbanisme ;  

- L assainissement autonome est interdit ;  

- L assainissement des eaux pluviales devra Ċtre rĉalisĉ en prenant en compte ce 

risque.  
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5.  Chutes de blocs  

Certains secteurs du territoire peuvent Ċtre soumis ā un risque de chutes de blocs 

souterraines. Les  constructions devront justifier de la prise en compte de ce risque ā 

travers des ĉtudes permettant d ĉcarter les risques et ā travers des dispositions 

constructives appropriĉes. En l absence de garanties suffisantes au regard de ce risque, 

les nouvelles constructions seront refusĉes. 

6.  Risques technologiques liĉs aux ICPE faisant l objet d un porter ā 

connaissance  

Au sein des pĉrimĈtres ā risque s appliquant autour des entreprises de Spirit France 

Diffusion (situĉe sur la commune de Reux) et Sinomax (commune de Tourville -en-Auge) 

faisant l objet d un classement ICPE, les constructions, installations et les amĉnagements 

devront respecter les prescriptions applicables dans ces pĉrimĈtres. Ces prescriptions 

sont dĉfinies dans les porter-ā-connaissance  relatifs ā chacun de ces sites.  
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Occupation du sol  

Dispositions relatives aux bătiments pouvant faire l objet d un 

changement de destination  

En zone urbaine, les changements de destination sans identification sur le plan de zonage 

sont autorisĉs. Les changements de destinations doivent Ċtre compatibles avec le 

caractĈre de la zone. 

Dispositions relatives aux secteurs non aedificandi  

Dans les secteurs non aedificandi identifiĉs au plan graphique, toute nouvelle 

construction est interdite.   
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Interdiction et limitation de certains usages et affections des sols, 

constructions et activitĉs, destinations et sous-destinations  

Le tableau suivant prĉcise les destinations et sous destinations autorisĉes sous rĉserve : 

- Du respect des conditions particuliĈres prĉcisĉes ā la suite du tableau pour les 

destinations et sous -destinations autorisĉes sous conditions, 

- Des interdictions et limitations prĉcisĉes ā la suite du tableau.   

Destination  Sous-destination  Autorisĉ 
Autorisĉ sous 

conditions  
Interdit  

Exploitation 

agricole et 

forestiĈre 

Exploitation agricole    X 

Exploitation forestiĈre   X 

Habitation  
Logement  X   

Hĉbergement X   

Commerce et 

activitĉs de 

services 

Artisanat et commerce de dĉtail  (1)   

Restauration   (1)   

Commerce de gros   (1)   

Activitĉs de services oĘ s effectue 

l accueil d une clientĈle 
 (1)   

Hĉbergement hĔtelier et touristique  (1)   

Cinĉma  (1)   

Equipements 

d intĉrĊt 

collectif et 

services 

publics  

Locaux et bureaux accueillant du 

public des administrations publiques et 

assimilĉs 

X   

Locaux techniques et industriels des 

administrations publiques et assimilĉs 
X   

ìtablissements d'enseignement, de 

santĉ et d action sociale 
X   

Salles d'art et de spectacles  X   

ìquipements sportifs X   

Autres ĉquipements recevant du public X   

Autres activitĉs 

des secteurs 

secondaires et 

tertiaires  

Industrie    X 

EntrepĔt  (2)   

Bureau X   

Centre de congrĈs et d'exposition X   

Occupations et utilisations du sol autorisĉes sous conditions :  

(1) Les constructions ā destination  de commerce et activitĉ de services sont autorisĉes 

ā condition qu'elles n'engendrent ni de risques (stockage de produits dangereux par 

exemple) ou de nuis ances incompatibles avec le caractĈre rĉsidentiel de la zone (bruits, 

vibrations , odeurs...), 

(2) Les constructions ā destination  d entrepĔt sont autorisĉes ā condition  :  

- D Ċtre liĉes ā des entreprises dĉjā installĉes et qu elles prĉsentent une surface 

de plancher infĉrieure ā 250 mÝ, 

- que l aspect des bătiments soit compatible avec l allure gĉnĉrale de la zone, 

- qu'elles n'engendrent ni de risques (stockage de produits dangereux par 

exemple) ni de nuisances incompatible s avec le caractĈre rĉsidentiel de la zone 

(bruits, vibrations , odeurs...).  

Les reconstructions ā l'identique aprĈs dĉmolition/sinistre sont autorisĉes, sous rĉserve 

que le sinistre ne soit pas liĉ ā un risque naturel rĉfĉrencĉ dans les documents graphiques 

du rĈglement et/ou mis en annexes du PLUi. 

Les affouillements et exhaussements de sols sous condition d Ċtre liĉs ā la construction 

des bătiments, aux ĉquipements d'intĉrĊt gĉnĉral et aux activitĉs autorisĉes dans la zone 

ainsi qu ā l amĉnagement paysager des espaces non construits accompagnant les 

constructions,  Les sous-sols sont autorisĉs en dehors des zones d alĉas inondations et 

remontĉes de nappes. 
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Autres occupations et utilisations du sol interdites  :  

- les garages collectifs de caravanes,  

- les abris de fortune, les dĉpĔts de ferraille, de vĉhicules dĉsaffectĉs, de 

matĉriaux de dĉmolition et de dĉchets,  

- le stationnement de plus de trois mois de caravanes en garage mort.  

Mixitĉ fonctionnelle et sociale 

Dans les secteurs commerciaux identifiĉs au plan graphique au titre de l article L151-16 

du Code de l Urbanisme :  

- Les vitrines commerciales existantes doivent Ċtre maintenues. 

- Le changement de destination des cellules commerciales existantes vers 

l habitation n est pas autorisĉ. Leur vocation commerciale et d accueil du public 

doit Ċtre maintenue.  
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Volumĉtrie et implantation des constructions   

¶ Implantation par rapport aux emprises publiques  

Les constructions sont autorisĉes soit ā l'alignement, soit en retrait de l'alignement. En 

cas de retrait, celui -ci ne peut Ċtre infĉrieur ā 2 mĈtres, dans les limites des retraits de la 

ZPPAUP. Des dĉrogations pourront Ċtre accordĉes pour les constructions et installations 

destinĉes aux ĉquipements d intĉrĊt collectif et de services publics . 

Les ĉoliennes ancrĉes au sol seront implantĉes avec un recul au moins ĉgal ā la hauteur 

de l installation par rapport ā la limite d emprise publique. 

¶ Implantation par rapport aux limites sĉparatives 

A l'intĉrieur d'une bande de 20 mĈtres de profondeur ā partir de l'alignement, les 

constructions joignant la limite sĉparative latĉrale sont autorisĉes si les faćades ne 

prĉsentent pas d ouvertures. 

Si la construction ne joint pas la li mite sĉparative, les faćades latĉrales prĉsentant des 

ouvertures doivent Ċtre ĉcartĉes de la limite sĉparative d'une distance au moins ĉgale ā 

la moitiĉ de la hauteur totale du bătiment avec un minimum de 3 mĈtres. 

Si ces faćades ne prĉsentent pas d ouvertures, leur distance aux limites sĉparatives peut 

Ċtre rĉduite au tiers de leur hauteur, avec un minimum de 3 mĈtres. 

A l'extĉrieur de la bande de 20 mĈtres ci-dessus, toute construction doit Ċtre implantĉe ā 

une distance des limites sĉparatives au moins ĉgale ā la moitiĉ de sa hauteur avec un 

minimum de 4 mĈtres ; cette disposition s'applique aux marges de fond de parcelle, quelle 

que soit la profondeur de la parcelle.  

 

 

Sont toutefois autorisĉes sur toutes les limites sĉparatives : 

- Les constructions ā toiture double pente ĉgale ou ā une seule pente avec faĎtage 

ā 5 mĈtres maximum, ĉgout ā 3 mĈtres maximum; 

- Les constructions en adossement ā un bătiment ou ā un mur existant en 

mitoyennetĉ dans la limite oĘ le gouttereau ne dĉpasse pas la hauteur de ceux-

ci ; 

Cependant, dans le cas d implantation d une construction en adossement ā des bătiments 

existants de plus grande hauteur, afin d assurer l harmonie des faćades, les rĈgles fixĉes 

ci-dessus peuvent Ċtre modifiĉes dans la limite de hauteur dĉfinie ci-aprĈs.  

Les abris de jardins d une superficie infĉrieure ou ĉgale ā 12mÝ pourront Ċtre implantĉs 

soit  en limite sĉparative, soit en retrait par rapport aux limites  sĉparatives. 

Les dispositions de l ensemble de cet article ne s appliquent pas ā la reconstruction et ā 

la restauration ā l identique des bătiments existants. 

Les ĉoliennes ancrĉes au sol seront implantĉes avec un recul au moins ĉgal ā la hauteur 

de l installation par rapport aux limites sĉparatives. 

¶ Implantation sur le terrain  

Deux constructions non co ntiguċs implantĉes sur une mĊme propriĉtĉ doivent Ċtre ā une 

distance minimum de 4 mĈtres. 

Cette distance peut Ċtre rĉduite de moitiĉ lorsque les faćades en vis-ā-vis ne comportent 

pas d ouvertures. 

Ces dispositions ne s appliquent pas ā la reconstruction et ā la restauration ā l identique 

des bătiments existants. 
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¶ Hauteur des constructions  

Hauteur maximale :  

La hauteur maximale des constructions par rapport au terrain naturel avant amĉnagement 

est limitĉe ā 9 mĈtres ā l ĉgout et ā 14 mĈtres au faĎtage, le terrain naturel ĉtant dĉfini 

comme le terrain n ayant subi prĉalablement ā la construction de transformations 

artificielles importantes modifiant son niveau par rapport aux terrains avoisinants.  

Lorsque la construction s inscrit dans un alignement de fait. La hauteur autorisĉe doit 

Ċtre comparable ā celle des constructions mitoyennes, avec une tolĉrance de plus ou 

moins 1m, sans pouvoir dĉpasser la hauteur maximale fixĉe ci-dessus. 

Exemples de hauteurs possibles  

    

Terrains en pente et remodelĉs : 

Dans le cas de terrains en pente, la cote du milieu de la construction servira de rĉfĉrence. 

Les ĉquipements d infrastructure seront exemptĉs de la rĈgle de hauteur lorsque leurs 

caractĉristiques techniques l imposent. 

Les ouvrages liĉs ā la production d ĉnergie renouvelable sont exclus du calcul de la 

hauteur maximale des constructions.  
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Qualitĉ urbaine, architecturale, environnementale  et paysagĈre 

Les constructions, de quelque nature qu elles soient, doivent respecter l harmonie crĉĉe 

par les bătiments existants et le site. Elles doivent prĉsenter une simplicitĉ de volume, 

une unitĉ d aspect et de matĉriaux compatibles avec la bonne ĉconomie de la 

construction.  

Est interdit, tout pastiche d une architecture archaďque ou ĉtrangĈre ā la rĉgion. 

¶ Matĉriaux de faćades 

Les constructions devront Ċtre rĉalisĉes en matĉriaux dont la teinte se rapprochera le 

plus possible des matĉriaux traditionnels utilisĉs dans la rĉgion. Elles devront prĉsenter 

une unitĉ d aspect et de matĉriaux compatibles avec l harmonie gĉnĉrale de 

l agglomĉration et des paysages. 

Les faćades seront rĉalisĉes en matĉriaux destinĉs ā rester apparents (pierre de taille, 

moellon appareillĉ, brique pleine jointoyĉe, colombages, essentages). A dĉfaut, elles 

devront recevoir un end uit soit teintĉ dans la masse, soit peint. Dans ce cas, les 

ouvertures seront agrĉmentĉes de modĉnatures, de teinte plus claire, en lĉgĈre 

surĉpaisseur. Le blanc pur est interdit, sauf pour les huisseries et menuiseries. 

Les faćades ā colombages sont autorisĉes uniquement dans le cas de vrais pans de bois. 

Les imitations de matĉriaux, telles que fausses briques, faux pans de bois˜ et l emploi ā 

nu de matĉriaux fabriquĉs en vue d Ċtre recouverts, sont interdits. 

Aucune canalisation (gaz, ĉlectricitĉ, tĉlĉcommunication) ne sera apparente sur les 

constructions nouvelles.  

Pour les constructions ā usage d habitation, les matĉriaux de couverture sont 

obligatoirement la tuile plate  en terre cuite  de petit module 17x27 environ ou l ardoise 

22x32 environ naturelle, s auf pour les toitures terrasses dans les cas dĉcrits dans le 

paragraphe consacrĉ aux formes et volumes. 

Pour les immeubles de bureaux et les commerces, les hĉbergements hĔteliers, les 

matĉriaux de couverture sont obligatoirement de teinte ardoise. 

Toutefois, en cas d extension ou de modification de construction existante, les matĉriaux 

de faćade et de couverture devront Ċtre harmonisĉs ā la construction existante. 

Pour le remplacement des couvertures ā faible pente existante (moins de 35̃ ou 70%), 

le verre, le plomb, le cuivre, le zinc prĉpatinĉ pourront Ċtre autorisĉs. 

¶ Formes et volumes  

Les formes gĉnĉrales seront simples. 

Les immeubles de grande longueur devront Ċtre composĉs de telle maniĈre qu ils donnent 

l impression de petits immeubles accolĉs et additionnĉs.  

Les annexes prĉsenteront un aspect en harmonie avec les bătiments principaux. 

Toute nouvelle construction devra  Ċtre couronnĉe de toitures ā fortes pentes : 

1. soit de toitures principales symĉtriques de pentes comprises entre 45̃ et 60̃, 

avec un dĉbord de toit d'au moins 30 cm en faćades et d'au moins 15 cm en 

pignons (sauf en cas d'implantation en limite sĉparative de propriĉtĉ oĘ le 

dĉbord en pignons ne sera pas imposĉ), 

2. soit de combles brisĉs ā la Mansard, dont les pentes de brisis seront comprises 

entre 70̃ et 80̃ et celles des terrassons supĉrieures ā 15̃, 

3. des adaptations de pentes lĉgĈrement diffĉrentes pourront Ċtre admises, et 

mĊme  exigĉes, pour tenir compte de celles des immeubles adjacents ou situĉs 

en co-visibilitĉ de perspective urbaine.  
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Toutefois, les toitures terrasses et pentes infĉrieures ā 10̃sont autorisĉes en ĉlĉment 

de liaison entre deux volumes b ătis et sous rĉserve de pas Ċtre visibles depuis les espaces 

publics . 

Les vĉrandas* peuvent s'affranchir en tout ou partie des rĈgles prĉcĉdemment ĉdictĉes 

en ce qui concerne  notamment  les pentes de toitures  et les matĉriaux ā condition que la 

structure s' inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec les faćades et/ou la 

couverture de la construction ā laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur n'excĉdera pas 

l ĉgout du toit de la construction existante. 

Les constructions devront respecter les rĈgles ĉnoncĉes ā cet article. Toutefois, dans le 

cas d'une construction ou d'un ensemble de constructions relevant d'un parti pris 

architectural manifestement contemporain ou innovant, s'ĉcartant du registre dominant 

de l'architecture locale, une (ou des) dĉrogation(s) concernant les volumes (notamment 

les pentes de toit) et le choix des matĉriaux pourra(ont) Ċtre accordĉe(s) sous la rĉserve 

expresse que le projet s'insĈre harmonieusement dans le tissu băti de la commune. 

Les croupes sont autorisĉes si elles respectent une pente au minimum identique ā celle 

des versants principaux de la toiture.  

Les lucarnes seront droites (ā chevalet), ā capucines (ā croupes), rampantes. 

L utilisation de chăssis ĉclairants rampants (fenĊtres de toit ou assimilĉes) est tolĉrĉe 

s ils ne sont pas saillants de la toiture et non visibles depuis les emprises  publi ques.  

Les souches de cheminĉes seront implantĉes au tiers supĉrieur du versant.  

*Vĉranda 

Dĉfinition : Construction en structure lĉgĈre (aluminium, bois...) entiĈrement vitrĉe rapportĉe en 

saillie le long d une faćade. Toutefois, le toit peut Ċtre opaque. Pour plus de prĉcisions sur ce type 

de construction, se rĉfĉrer au guide du CAUE du Calvados ­ concevoir une vĉranda rapportĉe » en 

annexe du rĈglement.    

¶ ClĔtures :  

Les clĔtures sur les voies de circulation automobile seront constituĉes : 

- Soit d'un mur d une hauteur maximum de 1 mĈtre, sous rĉserve qu il soit traitĉ 

avec le mĊme soin que les murs des constructions (rĉalisĉ en matĉriaux destinĉs 

ā rester apparents (pierre de taille, moellon appareillĉ, brique pleine jointoyĉe) 

ou, dans le cas contraire, recouvert d'un enduit teintĉ dans la masse). 

- Soit d un grillage sur potelets ā maille soudĉe ou tressĉe et de teinte verte, de 

prĉfĉrence doublĉ d une haie vive d'essences locales.  

- Soit d un mur bahut, d une hauteur comprise entre 0,60 mĈtre et 1 mĈtre, 

surmontĉ ou non par un dispositif ā claire voie, d une lisse, d une palissade en 

bois ou d une grille.  

¶ Abris de jardins :  

Les abris de jardin d une superficie infĉrieure ou ĉgale ā 12mÝ sont autorisĉs dĈs lors 

qu ils sont en faćade bois et qu ils disposent d une toiture ā deux pans, revĊtue soit des 

matĉriaux mentionnĉs ci-avant, soit de shingle.  

Leur implantation est autoris ĉe ā l arriĈre de l alignement de la faćade ou du pignon sur 

rue(s) du bătiment principal. 

Au-delā de cette superficie ainsi que pour tout abri non standard du commerce, les 

dispositions gĉnĉrales relatives aux bătiments et annexes s appliquent.  

¶ ìquipements relatifs aux nouvelles technologies :  

Les ĉquipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou ā la mise en 

Õuvre d une dĉmarche respectueuse de l environnement (capteurs solaires, rĉcupĉration 

des eaux pluviales, ĉoliennes, etc...) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. 
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Les conditions de leur intĉgration visuelle devront Ċtre prĉcisĉes dans les dossiers de 

permis de construire ou de demande d autorisations diverses. 

Dans le cas d implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires seront 

entiĈrement intĉgrĉs ā la couverture, posĉs ā fleur du matĉriau. Leur implantation doit 

Ċtre ĉtudiĉe en relation avec le bătiment et l'environnement (vues lointaines en 

particulier).  

Les paraboles devront ne pas Ċtre visibles de l espace public sauf impossibilitĉ technique 

et Ċtre de prĉfĉrence d un ton gris soutenu. 

Les citernes, de toute nature (eau -gaz-fuel etc.) seront prioritairement enterrĉes ; si cela 

s avĉrait impossible, leur implantation fera l objet d une intĉgration paysagĈre ĉtudiĉe.  

Traitement environnemental et paysager des espaces non -bătis et 

abords des constructions  

¶ Espace libre et plantations  

Les espaces restĉs libres aprĈs implantation des constructions doivent faire l'objet d'un 

traitement paysager (vĉgĉtal). 

Les plantations existantes de qualitĉ doivent Ċtre maintenues et entretenues, les 

plantations nouvelles utiliseront obligatoirement des espĈces adaptĉes au sol et aux 

conditions climatiques. (voir liste en annexe)  

Les espaces libres doi vent Ċtre paysagers et plantĉs prĉfĉrentiellement d espĈces 

adaptĉes au sol et aux conditions climatiques d essences locales; il en est de mĊme pour 

les parcs publics et les aires de jeux. (voir liste en annexe)  

Les aires de stationnement pourront avantage usement s intĉgrer ā leur environnement 

par des amĉnagements paysagers (talus plantĉs, plantations d accompagnement). 

Les espaces verts devront Ċtre rĉguliĈrement entretenus et les haies taillĉes. 

 

 

  



Dispositions applicables aux zones urbaines  |  UA 
 SECTION 2 : CARACTERISTIQUES URBAINES, ARCHITECTURALES, ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES  

Le stationnement  

RĈglement du Plan local d urbanisme Intercommunal ² Communautĉ de Communes Terre d Auge VE2A | Page 22 

Le stationnement  

Afin d assurer, en dehors des voies publiques, le stationnement des vĉhicules 

correspondant aux besoins des constructions et installations, il est exigĉ : 

1. Pour les constructions ā usage d habitation : 

- 1 place par logement. Pour les logements supĉrieurs ā 50m2 de surface de 

plancher, deux places devront Ċtre rĉalisĉes. Au-delā de 170mÝ de surface de 

plancher  par logement, une place supplĉmentaire est obligatoire par tranche de 

50mÝ supplĉmentaire. 

- 1 place par logement crĉĉ dans le cadre d une rĉhabilitation d immeuble ancien 

ou de friche ou pour les ensembles rĉsidentiels dĉdiĉs aux seniors avec services. 

- un local vĉlo pour les constructions comprenant plus de deux logements. 

2. Pour les constructions ā usage de bureaux : 

- 1 place pour 50 mÝ de surface de plancher de bureaux,  

- Un local vĉlo pour les constructions d une surface de plancher supĉrieure ā 200 

mÝ. 

3. Pour les ĉtablissements artisanaux : 

- Une place de stationnement par 50mÝ de la surface de plancher de la 

construction.  

- A ces espaces ā amĉnager pour le stationnement des vĉhicules de transport des 

personnes, s ajoutent les espaces ā rĉserver pour le stationnement des camions, 

et divers vĉhicules utilitaires. 

4. Pour les ĉtablissements hospitaliers et les cliniques : 

- 50 places de stationnement pour 100 lits et 1 place pour deux emplois  

5. Pour les ĉtablissements commerciaux : 

- Commerces courants : 1 place de stationnement pour 50 mÝ de surface de 

plancher ā vocation commerciale,  

- HĔtels et restaurants :  

o une place de stationnement par chambre ;  

o une place de stationnement pour 10 mÝ de salle de restaurant.  

o Ces espaces peuvent toutefois Ċtre diminuĉs pour tenir compte des 

aires amĉnagĉes pour le stationnement des taxis et autocars. 

o Une surface affectĉe au stationnement du personnel au moins ĉgale ā 

40% de la surface de plancher des  locaux de service.  

- Salle de spectacles et de rĉunions : Des places de stationnement dont le nombre 

est ā dĉterminer en fonction de leur capacitĉ d accueil. 

6. Pour les ĉtablissements d enseignement : 

- ìtablissements de premier et second degrĉ : Deux places  de stationnement par 

classe. 

- ìtablissements d enseignement pour adultes : 25 places pour 100 personnes.  

Ces ĉtablissements doivent aussi comporter une aire pour le stationnement des 

bicyclettes, vĉlomoteurs et motocyclettes. 

Caractĉristiques du stationnement des vĉlos 

L espace destinĉ aux vĉlos devra Ċtre sĉcurisĉ, ĉclairĉ, situĉ en rez-de-chaussĉe et 

facilement accessible depuis les points d accĈs au bătiment ou ā l opĉration. 

Modalitĉs d application : 

En cas d impossibilitĉ architecturale ou technique d amĉnager sur le terrain de l opĉration 

le nombre d emplacements nĉcessaires au stationnement, le constructeur est autorisĉ ā 

amĉnager sur un autre terrain, situĉ ā moins de 300 mĈtres du premier, les surfaces de 
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stationnement qui lui font dĉfaut, ā condition qu il apporte la preuve qu il rĉalise ou fait 

rĉaliser les dites places. 

Cette disposition ouvre plusieurs possibilitĉs : 

- procĉder ā la rĉalisation d aires de stationnement dans le voisinage, dans un 

rayon de 300 mĈtres 

- procĉder ā l acquisition de places de stationnement dans un parc privĉ voisin, 

dans un rayon de 300 mĈtres 

- justifier d une concession ā long terme de places de stationnement dans un parc 

public dans un rayon de 300 mĈtres 

La rĈgle applicable aux constructions ou ĉtablissements non prĉvus ci-dessus est celle  

auxquels ces ĉtablissements sont le plus directement assimilables. 

Au-dessus de 5 places, les aires de stationnement devront Ċtre plantĉes ā raison d un 

arbre pour trois places.  
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Conditions de desserte par les voies publiques ou privĉes 

AccĈs 

Tout terrain enclavĉ est inconstructible, ā moins que son propriĉtaire n'obtienne un 

passage amĉnagĉ sur les fonds voisins dans les conditions fixĉes par l'article 682 du Code 

Civil. 

Les caractĉristiques des accĈs doivent permettre la circulation des engins de collecte des 

dĉchets mĉnagers, ou dans le cas d une impossibilitĉ technique, un espace de dĉpĔt 

intĉgrĉ d un point de vue architectural et paysager devra Ċtre prĉvu depuis l accĈs 

principal.  

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, l'accĈs sur celles de 

ces voies qui prĉsenteraient une gĊne ou risque pour la circulation peut Ċtre interdit. 

Voirie  

Les constructions et installations doivent Ċtre desservies par des voies publiques ou 

privĉes dont les caractĉristiques correspondent ā leur destination et permett ent l'accĈs 

du matĉriel de lutte contre l'incendie. 

Desserte par les rĉseaux  

L'ensemble des constructions doivent se raccorder aux rĉseaux collectifs existants.  

Eau potable  

Le branchement sur le rĉseau d'eau potable est obligatoire pour toute construction ou 

installation nouvelle nĉcessitant une alimentation en eau. 

Les constructions autres que les bătiments annexes qui ne peuvent Ċtre desservies en 

eau ne sont pas admises.  

L amĉnagement d une opĉration d ensemble devra recevoir un accord prĉalable du 

syndicat d eau. En cas d insuffisance de la capacitĉ, la rĉalisation de l opĉration sera 

subordonnĉe au renforcement du rĉseau et/ou de la capacitĉ des ressources en eaux 

potables.  

Assainissement  

Le branchement sur le rĉseau d'assainissement est obligatoire pour toute construction 

nouvelle.  

L'ĉvacuation des eaux usĉes industrielles au rĉseau public d'assainissement doit Ċtre 

subordonnĉe, ā un prĉ-traitement appropriĉ en fonction de la lĉgislation en vigueur et liĉe 

ā une convention spĉciale de dĉversement. 

Eaux pluviales  

Les amĉnagements rĉalisĉs sur tout terrain devront Ċtre tels qu'ils garantissent 

l'ĉcoulement des eaux pluviales dans le rĉseau collecteur. 

Les futurs amĉnagements, mouvements de terre et dĉbits d eau pluviales ne devront pas 

crĉer de dĉsordres d inondations aux futures constructions, ni ā leur sous-sol. De mĊme, 

ils ne devront pas co nstituer une aggravation des risques d inondation en aval par rapport 

ā la situation prĉexistante. 

Chaque propriĉtaire devra rĉaliser les dispositifs nĉcessaires ā la collecte et ā la gestion 

des eaux pluviales sur sa propriĉtĉ et favoriser l infiltration des eaux sur son terrain sauf 

en cas d impossibilitĉ technique et conformĉment au rĈglement d assainissement en 

vigueur 
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Dans les secteurs non desservis en assainissement eaux pluviales, ou dont les collecteurs 

existants n ont pas de capacitĉs suffisantes, des mesures devront Ċtre prises pour 

assurer la maĎtrise des dĉbits et l ĉcoulement des eaux pluviales de ruissellements des 

parcelles.  

Autres rĉseaux 

L alimentation ĉlectrique des constructions doit Ċtre assurĉe par un branchement sur le 

rĉseau public et/ou par les ĉnergies renouvelables (solaire, photovoltaďque, ĉolien...). 

En cas de branchement sur le rĉseau public, le rĉseau ĉlectrique sera amĉnagĉ en 

souterrain.  

Dans le cas de rĉalisation de voie(s) nouvelle(s), tout rĉseau, ainsi que tout branchement 

ā un rĉseau de chaleur doivent Ċtre rĉalisĉs en souterrain depuis le domaine public. 

En matiĈre d'ĉclairage des voies ouvertes au public, les projets intĉgreront des solutions 

en matiĈre d'ĉconomie d'ĉnergie. 
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Zone UB 

Rappel 1. UB : zone urbaine dense de centre -bourg 

­ Elle correspond aux cÕurs de bourg des pĔles secondaires de proximitĉs, identifiĉes au 

sein du PADD et du SCOT du Nord Pays d Auge : 

- Annebault,  

- Beaumont -en-Auge  

- Blangy-le-Chăteau,  

- Bonnebosq,  

- Bonneville - la-Louvet,  

- Le Breuil -en-Auge »  

Extrait du rapport de prĉsentation 

Caractĉristiques  

­ Zone urbaine ā caractĈre historique regroupant de l habitat (maisons de ville anciennes, 

habitat individuel voire petits collectifs), des ĉquipements publics, des commerces et des 

services. 

Un tissu relativement dense marquĉ par de nombreuses constructions avec 3 niveaux 

(RDC+1+combles) implantĉes le long des voies et de nombreuses constructions 

mitoyennes.  » Extrait du rapport de prĉsentation  

Objectifs  

­ Maintenir l ambiance urbaine des espaces ainsi que leur qualitĉ architecturale tout en 

y permettant la densification. Cette densification d un espace dĉjā dense aujourd hui ne 

doit cependant pas s y faire au dĉtriment de la qualitĉ de vie ni de la sĉcuritĉ. » Extrait du 

rapport de  prĉsentation 

Dĉcomposition et sous-zones 

 ­ Compte tenu des diffĉrences morphologiques et typologiques mais aussi dans les 

objectifs de dĉveloppement de certaines communes concernĉes, une sous-zone a ĉtĉ 

mise en place  :  

- UB1 qui concerne la commune de Bla ngy- le-Chăteau,  

- UB2 qui concerne la commune de Bonnebosq  ».  

Extrait du rapport de prĉsentation 

Caractĉristiques particuliĈres ā prendre en compte 

­ Les projets de constructions et d'amĉnagement devront prendre en compte les cartes 

d'alĉas des zones humides ĉditĉes et mises ā jour rĉguliĈrement par la DREAL afin de 

procĉder aux ĉventuelles ĉtudes prĉalables de levĉes de doutes qui pourraient Ċtre 

nĉcessaires si les terrains sont impactĉs par une prĉdisposition de zone humide ». 
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Occupation du sol  

Dispositions relatives aux bătiments pouvant faire l objet d un 

changement de destination  

En zone urbaine, les changements de destination sans identification sur le plan de zonage 

sont autorisĉs. 

Les changements de destinations doivent Ċtre compatibles avec le caractĈre de la zone. 

Dispositions relatives aux secteurs n on aedificandi  

Dans les secteurs non aedificandi identifiĉs au plan graphique, toute nouvelle 

construction est interdite.   
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Protection du patrimoine naturel et băti 

1.  Dispositions relatives aux espaces boisĉs classĉs 

­ Les articles L.113 -1 et L.113-2 du code de l urbanisme dĉfinissent le rĉgime 

rĉglementaire applicable aux EBC. Les Plans Locaux d'Urbanisme peuvent classer comme 

espaces boisĉs, les bois, forĊts, parcs ā conserver, ā protĉger ou ā crĉer, qu'ils relĈvent 

ou non du rĉgime forestier, enclos ou non, attenant ou non ā des habitations. Ce 

classement peut s'appliquer ĉgalement ā des arbres isolĉs, des haies ou rĉseaux de haies, 

des plantations d'alignements.  » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

Le classement interdit  tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol 

de nature ā compromettre la conservation, la protection ou la crĉation des boisements. 

Le dĉfrichement des EBC est interdit.  

2.  Dispositions relatives aux sites et ĉlĉments identifiĉs au 

rĈglement graphique au titre de l article L. 151-23 du code de 

l urbanisme  

Les sites paysagers protĉgĉs de type espace arborĉ ou jardinĉ 

­ Le rĈglement graphique localise des espaces naturels ou vĉgĉtalisĉs ā prĉserver 

constitutifs de la trame verte urbaine. Ces  espaces correspondent, dans les zones 

urbaines, aux terrains cultivĉs et aux espaces non bătis nĉcessaires au maintien des 

continuitĉs ĉcologiques ā protĉger et ā la prĉservation de la qualitĉ paysagĈre des lieux. 

Ils sont inconstructibles quels que soien t les ĉquipements qui, le cas ĉchĉant, les 

desservant » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Sont seulement autorisĉes les annexes des constructions existantes, dĈs lors 

qu elles ne compromettent pas la qualitĉ paysagĈre du site ;  

- Les annexes crĉĉes aprĈs la date d approbation du PLUI ne peuvent pas Ċtre 

transformĉes en nouveaux logements ;  

- Les annexes respecteront les prescriptions ĉdictĉes dans le rĈglement ĉcrit ;  

- L emprise au sol des annexes des constructions d habitations est limitĉe ā 30 mÝ 

par unitĉ fonciĈre. Cette limite est portĉe ā 110 mÝ par unitĉ fonciĈre dans le 

cadre d abris pour animaux.  

Les constructions existantes au sein de cette trame peuvent ĉvoluer dans le respect des 

rĈgles ĉdictĉes par le rĈglement ĉcrit, sous rĉserve de ne pas rĉduire de maniĈre 

significative la surface du jardin (surface vĉgĉtalisĉe non construite).  

Les sites paysagers protĉgĉs de type verger  

­ Le rĈglement graphique localise des vergers ā prĉserver en raison de leur rĔle dans 

l identitĉ et l authenticitĉ des paysages du Pays d Auge. Ces sites arborĉs sont 

inconstructibles quels que soient les ĉquipements qui, le cas ĉchĉant, les desservent et 

leur intĉrĊt paysager doit Ċtre maintenu » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Les surfaces de vergers identifiĉes devront Ċtre conservĉes par unitĉ, 

- La coupe d arbres est autorisĉe ā condition de conserver la surface de verger 

identifiĉe sur le plan de zonage et de prĉserver une densitĉ d arbres ĉquivalente. 

Les sites paysagers protĉgĉs de type site gĉologique  

­ Le rĈglement graphique localise un site gĉologique de type rĉcif corallien oxfordien situĉ 

sur la commune de la Roque -Baignard. Ce site doit Ċtre prĉservĉ en raison de son intĉrĊt 

gĉologique et paysager ». Extrait du rapport de prĉsentation 
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Pour ces ĉlĉments :  

- Toute nouvelle construction est interdite,  

- L intĉrĊt gĉologique du site doit Ċtre maintenu,  

- L amĉnagement du site doit Ċtre modĉrĉ : seuls sont autorisĉs les 

amĉnagements et installations permettant de faciliter la venue des visiteurs et 

renforćant la mise en valeur du site.  

Les sites paysagers protĉgĉs de type petite vallĉe remarquable 

­ Le rĈglement graphique localise une petite vallĉe dont le caractĈre naturel et bucolique 

et la qualitĉ paysagĈre ont ĉtĉ remarquablement bien prĉservĉs. Il s agit de la vallĉe du 

ruisseau de Montreuil situĉe sur la commune de la Roque-Baignard » Extrait du rapport 

de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Toute nouvelle construction est interdite,  

- La vĉgĉtation existante (ripisylve, haie, bosquet, verger...) doit Ċtre maintenue, 

- La coupe d arbres est autorisĉe ā condition de conserver de prĉserver une 

densitĉ d arbres ĉquivalente. 

 

Les haies et alignement d arbres protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie un ensemble de haies, ripisylves et d alignements 

d arbres qui constituent un maillon essentiel des continuitĉs ĉcologiques du territoire. Le 

bocage est un ĉlĉment identitaire du paysage augeron. Par ailleurs, les haies ont 

ĉgalement un rĔle dans la rĉgulation des eaux pluviales. Pour l ensemble de ces raisons, 

le maillage bocager nĉcessite d Ċtre prĉservĉ » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Les linĉaires de haies (incluant leurs talus) et alignements d'arbres existants 

doivent Ċtre prĉservĉs ā l'exception des ruptures dĉjā existantes ā la date 

d'approbation du PLUI (accĈs aux parcelles, passage entre deux champs par 

exemple) et des cas dĉcrits ci-aprĈs, 

- Tous travaux ayant pour objet de dĉtruire un ĉlĉment du paysage identifiĉ, en 

application de l article L.151 -23 du Code de l Urbanisme, sont soumis ā une 

autorisation prĉalable. Cette mesure s applique ā la suppression dĉfinitive 

d ĉlĉments bocagers et non ā la gestion courante des haies (recepage, 

balivage˜). 

- La suppression de haies peut Ċtre autorisĉe pour les raisons suivantes :  

- pour assurer la sĉcuritĉ des biens et des personnes, 

- pour ĉviter les risques sanitaires (allergie par exemple), 

- pour garantir la qualitĉ phytosanitaire des arbres, 

- pour faciliter les conditions d exercice de l activitĉ agricole (de maniĈre 

raisonnĉe), 

- pour crĉer un accĈs aux parcelles (de maniĈre raisonnĉe),  

- pour ĉlargir ou crĉer une voie. 

- La destruction de linĉaires bocagers sera compensĉe par la crĉation de 

nouveaux linĉaires ou l amĉlioration de linĉaires existants (colmatage de 

brĈches, regarnissage de haies discontinues, etc...). 

Les arbres remarquables protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique rĉpertorie un ensemble d arbres qui sont remarquables en 

raison de leurs anciennetĉ, dimensions et/ou histoire. Ces arbres doivent Ċtre prĉservĉs» 

Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Leur abattage est interdit sauf si l'ĉtat phytosanitaire de l'arbre reprĉsente un 

risque pour la sĉcuritĉ des biens et des personnes et ā condition qu il soit 

remplacĉ par un plant de mĊme essence, 

 



Dispositions applicables aux zones urbaines  |  UB 

Protection du patrimoine naturel et băti  

RĈglement du Plan local d urbanisme Intercommunal ² Communautĉ de Communes Terre d Auge VE2A | Page 30 

Les mares, plans d eau, fontaines et sources protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie un ensemble de plans d eau, de mares, de fontaines 

et de sources qui participent au bon fonctionnement de la trame verte et bleue. Ces 

ĉlĉments contribuent ĉgalement ā la qualitĉ paysagĈre du territoire et ā la rĉgulation des 

eaux de pluie. » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Il est interdit de les reboucher et/ou de rompre leur fonctionnement hydraulique,  

- Une vĉgĉtation de type humide doit Ċtre maintenue ā leurs abords, 

- Un recul minimum de 5 mĈtres par rapport aux mares et plans d eau est imposĉ 

pour toutes les nouvelles constructions.  

Les ruisseaux protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie plusieurs ruisseaux ou bras secondaires de cours d eau 

ayant un rĔle hydraulique important pour les communes concernĉes ». Extrait du rapport 

de prĉsentation 

Pour cet ĉlĉment :  

- Ces ruisseaux doivent Ċtre maintenus dans leur fonctionnement actuel,   

- Une vĉgĉtation naturelle doit Ċtre maintenue ā ses abords, 

- Un recul minimum de 5 mĈtres par rapport aux berges est imposĉ pour toutes 

les nouvelles constructions.  

Les cĔnes de vue protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique localise plusieurs points de vue sur le grande territoire 

(notamment sur la val lĉe de la Touques mais ĉgalement sur des petites vallĉes plus 

confidentielles) qui sont ā prĉserver en raison de leur intĉrĊt paysager et touristique ». 

Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- A l'intĉrieur des cĔnes de vue, des prescriptions particuliĈres visant ā limiter 

l impact du projet sur le point de vue pourront Ċtre imposĉes, 

- Les nouvelles constructions pourront Ċtre interdites si elles conduisent ā altĉrer 

significativement le caractĈre ouvert du paysage et l'intĉrĊt des panoramas. 

- Toute nouvelle construction venant obstruer  de maniĈre totale ou partille le point 

de vue est interdite.   
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Volet relatif aux risques  

RAPPELS 

­ Le territoire est concernĉ par plusieurs risques qui font l objet de dispositions 

spĉcifiques dans le rĈglement afin de protĉger les biens et les personnes : 

- Les risques d inondations : 

- Par dĉbordement de cours d eau, 

- Par remontĉe de nappes, 

- Par submersion marine.  

- Les risques associĉs aux mouvements de terrain : 

- Risque d effondrement de cavitĉs souterraines,  

- Retrait et gonflement des argiles   

- Glissement de terrains  

- Chutes de blocs » Extrait du rapport de prĉsentation 

 

DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES 

1.  Dispositions relatives au risque d inondation 

 

Dispositions spĉcifiques au risque d inondation par dĉbordement de cours 

d eau 

Le Plan de Prĉvention des Risques d Inondation (PPRi) de la Basse Vallĉe de la Touques 

Les communes de Bonneville -sur-Touques, Canapville, Saint -Martain -aux-Chartrains, 

Surville, Pont -l EvĊque, Reux, Saint-Etienne- la-Thillaye, Clar bec, Saint -Hymer, Saint -

Andrĉ-d Hĉbertot, Saint-Julien-sur-Calonne, Les-Authieux -sur-Calonne et Bonneville - la-

Louvet sont incluses dans le pĉrimĈtre du PPRI de la Basse Vallĉe de la Touques. Sur ces 

communes s appliquent les dispositions rĈglementaires de ce document.  

Le Plan de Prĉvention des Risques d Inondation (PPRi) de la Vallĉe Moyenne de la 

Touques et de l'Orbiquet  

Les communes de Fierville - les-Parcs, Pierrefitte -en-Auge, Le Breuil -en-Auge, Norolles, 

Manneville - la-Pipard sont incluses dans le pĉrimĈtre du PPRI de la Vallĉe Moyenne de la 

Touques et de l'Orbiquet. Sur ces communes s appliquent les dispositions rĈglementaires 

de ce document.  

Pour les communes non concernĉes par un PPRI :  

- En zone d alĉas moyens ā forts (dĉbordement supĉrieur ā 1m), sont interdits  : 

o Les constructions nouvelles,  

o Les hĉbergements recevant des personnes ā mobilitĉ rĉduite,  

o Les extensions,  
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o Les exhaussements.  

- En zone d alĉas faibles ā moyens (hauteur de submersion infĉrieure ā 1m.), les 

constructions nouvelles, les extensions et les amĉnagements de constructions 

existantes devront respecter les prescriptions suivantes  :  

o Une distance minimum de 10 mĈtres par rapport aux berges du cours 

d eau ;  

o Un niveau du plancher bas situĉ :  

- A 0,20 mĈtres au-dessus de la cote des plus hautes eaux 

estimĉes (PHEE) ;  

- Ou si cette cote est inconnue, ā plus d un mĈtre au-dessus du 

terrain naturel.  

o Des clĔtures ne faisant pas entrave aux ĉcoulements ;  

o L interdiction des sous-sols non adaptĉs ā l alĉa ;  

o L interdiction des exhaussements qui ne serait pas liĉs aux bătiments 

autorisĉs.  

Dispositions spĉcifiques au risque d inondation par remontĉe de nappes  

Dans les secteurs oĘ la profondeur de la nappe en situation de trĈs hautes eaux est 

comprise entre 0 et 1 mĈtre, sont interdits  :  

- Les sous-sols non adaptĉs ā l alĉa ;  

- L infiltration des eaux pluviales dans le sol ;  

- L assainissement autonome (sauf avis favorable du Service d Assainissement 

Non Collectif ² SPANC).  

Dans les secteurs oĘ la profondeur de la nappe en situation de trĈs hautes eaux est 

comprise entre 1 et 2,5 mĈtres, sont interdits  :  

- Les sous-sols non adaptĉs ā l alĉa ;  

- L assainissement autonome (sauf avis favorable du Service d Assainissement 

Non Collectif ² SPANC).  

 

Dispositions spĉcifiques au risque d inondation par submersion marine  

Dans les zones situĉes ā plus d un mĈtre au-dessous du niveau marin de rĉfĉrence,  

Toute nouvelle construction est interdite.  

 

Dans les zones situĉes entre 0 et 1 m en-dessous et au -dessus du niveau marin de 

rĉfĉrence : 

Les constructions suivantes sont interdites  :  

- La reconstruction d un bien sinistrĉ par une inondation (bien sinistrĉ ā plus de 

50%) ; 

- Les Etablissements Recevant du Public (ERP) stratĉgiques et ĉtablissements 

difficilement ĉvacuables (sensibles).  

Les installations, amĉnagements, extensions, transformations de bătiments existants et 

les constructions autorisĉs doivent prendre en compte les dispositions suivantes :  

- Ne pas faire obstacle ā l ĉcoulement temporaire des eaux ; 

- Situer le plancher du rez -de-chaussĉe des nouveaux logements ā minimum 0,20 

m au-dessus de la cote des plus hautes eaux connues ou estimĉes. Cette 

disposition ne s applique pas pour les extensions, en cas d impossibilitĉ 

technique ou fonctionnelle pour respecter cette rĈgle ; 

- Limiter les remblais ā la stricte emprise des constructions existantes et 

soumettre leur rĉalisation ā avis des services compĉtents. 

Seuls les affouillements et exhaussements de sols suivants sont autorisĉs : 

- s'ils sont liĉs ā la conservation, la restauration, la crĉation, la mise en valeur des 

zones humides et inondables,  
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- s'ils sont liĉs ā la mise en Õuvre d'ĉquipement ou d'ouvrages de protection des 

biens et des personnes ou de rĉgulation des eaux pluviales, 

- s'ils concernent des travaux nĉcessaires ā la lutte contre les inondations 

(crĉation, rĉhabilitation de champs d'expansion de crues), 

- s'ils  concernent l'implantation d'ouvrage d'intĉrĊt gĉnĉral et d'utilitĉ publique 

s ils sont nĉcessaires ā la desserte des constructions autorisĉes. 

2.  Disposition relative au risque d effondrement de cavitĉs 

souterraines  

Certains secteurs du territoire peuvent Ċtre soumis ā un risque d effondrement de cavitĉs 

souterraines, dont les pĉrimĈtres de sĉcuritĉ sont rapportĉs au rĈglement graphique. 

Les constructions devront justifier de la prise en compte de ce risque ā travers des ĉtudes 

permettant d ĉcarter les risques et ā travers des dispositions constructives appropriĉes. 

En l absence de garanties suffisantes au regard des connaissances sur le sous-sol, les 

nouvelles constructions seront refusĉes. 

3.  Retrait et gonflement des argiles   

Le territoire de la Communau tĉ de Communes Terre d Auge est sujet ā un risque de 

mouvement de terrain en raison du phĉnomĈne de retrait-gonflement des argiles 

(secteurs concernĉs identifiĉs dans le rapport de prĉsentation).  

Les dispositions prĉventives gĉnĉralement prescrites pour construire sur un sol argileux 

sujet au phĉnomĈne de retrait-gonflement obĉissent aux principes suivants sachant que 

leur mise en application peut se faire selon plusieurs techniques diffĉrentes dont le choix 

reste de la responsabilitĉ du constructeur :  

- Procĉder ā une reconnaissance gĉotechnique de la parcelle,  

- Rĉaliser des fondations appropriĉes,  

- Consolider les murs porteurs,  

- Dĉsolidariser les bătiments accolĉs,  

- Eviter les variations d humiditĉ ā proximitĉ des bătiments.  

4.  Glissement de terrains  

Du fait  de la nature gĉologique du sous-sol et de la topographie, certains versants du 

territoire intercommunal prĉsentent une prĉdisposition aux mouvements de terrains. Elle 

a ĉtĉ cartographiĉe par la DREAL avec une qualification de l alĉa.  

Sur les secteurs prĉdisposĉs ā des mouvements de terrain : 

- Toute nouvelle construction est interdite dans le pĉrimĈtre de sĉcuritĉ en 

application de l article R111-2 du Code de l Urbanisme, sauf dĉmonstration de 

l absence de risque dans la demande d autorisation d urbanisme ;  

- L assainissement autonome est interdit ;  

- L assainissement des eaux pluviales devra Ċtre rĉalisĉ en prenant en compte ce 

risque.  

5.  Chutes de blocs  

Certains secteurs du territoire peuvent Ċtre soumis ā un risque de chutes de blocs 

souterraines.  

Les constructions devront justifier de la prise en compte de ce risque ā travers des 

ĉtudes permettant d ĉcarter les risques et ā travers des dispositions constructives 

appropriĉes. En l absence de garanties suffisantes au regard de ce risque, les nouvelles 

constructions seront refusĉes. 

6.  Risques technologiques liĉs aux ICPE faisant l objet d un porter ā 

connaissance  

Au sein des pĉrimĈtres ā risque s appliquant autour des entreprises de Spirit France 

Diffusion (situĉe sur la commune de Reux) et Sinomax (commune de Tourville-en-Auge) 

faisant l objet d un classement ICPE, les constructions, installations et les amĉnagements 
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devront respecter les prescriptions applicables dans ces pĉrimĈtres. Ces prescriptions 

sont dĉfinies dans les porter-ā-connaissance relatifs ā chacun de ces sites.  

Interdiction et limitation de certains usages et affections des sols, 

constructions et activitĉs, destinations et sous-destinations  

Le tableau suivant prĉcise les destinations et sous destinations autorisĉes sous rĉserve : 

- Du respect des conditions particuliĈres prĉcisĉes ā la suite du tableau pour les 

destinations et sous -destinations autorisĉes sous conditions, 

- Des interdictions et limitations prĉcisĉes ā la suite du tableau.   

Destination   Sous-destination  Autorisĉ 

Autorisĉ 

sous 

conditions  

Interdit  

Exploitation 

agricole et 

forestiĈre 

Exploitation agricole    X 

Exploitation forestiĈre   X 

Habitation  
Logement  X   

Hĉbergement X   

Commerce 

et activitĉs 

de services  

Artisanat et commerce de dĉtail  (1)   

Restauration   (1)   

Commerce de gros   (1)   

Activitĉs de services oĘ 

s effectue l accueil d une 

clientĈle 

 (1)   

Hĉbergement hĔtelier et 

touristique  
 (1)   

Cinĉma  (1)   

Equipements 

d intĉrĊt 

collectif et 

services 

publics  

Locaux et bureaux accueillant  

du public des administrations 

publiques et assimilĉs 

X   

Locaux techniques et 

industriels des administrations  

publiques et assimilĉs 

X   

ìtablissements d'enseignement , 

de santĉ et d action sociale 
X   

Salles d'art et de spectacles  X   

ìquipements sportifs X   

Autres ĉquipements recevant 

du public  
X   

Autres 

activitĉs des 

secteurs 

secondaires 

et tertiaires  

Industrie   (2)  

X  

dans le 

secteur  

UB1 

EntrepĔt  (2)  

X  

dans le 

secteur  

UB1 

Bureau X   
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Centre de congrĈs et 

d'exposition  
X   

 

Occupations et utilisations du sol autorisĉes sous conditions :  

(1) Les constructions ā usage de commerce et activitĉ de services sont autorisĉes ā 

condition qu'elles n'engendrent ni de risques (stockage de produits dangereux par 

exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractĈre rĉsidentiel de la zone (bruits, 

vibrations , odeurs...), 

(2) Les constructions ā usage d industrie et d entrepĔt sont autorisĉes condition  :  

- D Ċtre liĉes ā des entreprises dĉjā installĉes, 

- que l aspect des bătiments soit compatible avec l allure gĉnĉrale de la zone, 

- qu'elles n'engendrent ni d e risques (stockage de produits dangereux par 

exemple) ou de nuisances incompatibles avec le caractĈre rĉsidentiel de la zone 

(bruits, vibrations , odeurs...).  

Les reconstructions ā l'identique aprĈs dĉmolition/sinistre sont autorisĉes, sous rĉserve 

que le sinistre ne soit pas liĉ ā un risque naturel rĉfĉrencĉ dans les documents graphiques 

du rĈglement et/ou mis en annexes du PLUi. 

Les affouillements et exhaussements de sols sont autorisĉs sous condition d Ċtre liĉs ā 

la construction des bătiments, aux ĉquipements d'intĉrĊt gĉnĉral et aux activitĉs 

autorisĉes dans la zone ainsi qu ā l amĉnagement paysager des espaces non construits 

accompagnant les constructions .  

Mixitĉ fonctionnelle et sociale 

Dans les secteurs commerciaux identifiĉs au plan graphique au titre de l article L151-16 

du Code de l Urbanisme:  

- Les vitrines commerciales existantes doivent Ċtre maintenues. 

- Le changement de destination des cellules commerciales existantes vers 

l habitation n est pas autorisĉ. Leur vocation commerciale et d accueil du public 

doit Ċtre maintenue.  
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Volumĉtrie et implantation des constructions   

L extension de constructions, ne respectant pas les rĈgles d implantations dĉfinies au 

prĉsent rĈglement, est autorisĉe sous rĉserve de ne pas rĉduire la distance de l ensemble 

par rapport aux limites sĉparatives et voiries / espaces publics ā l emprise publique, et si 

la sĉcuritĉ le permet.  

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou ā la qualitĉ des 

lieux, une dĉrogation aux rĈgles d implantation est autorisĉe dans les cas suivants : 

- le maintien d une harmonie avec l'existant,  

- une dĉmolition / reconstruction ā l identique,  

- la protection/restauration d ĉlĉments de patrimoine, 

- une configuration complex e de la parcelle . 

- pour permettre les travaux ou la rĉalisation d ĉquipements d'infrastructure ou 

d ouvrages techniques nĉcessaires au fonctionnement des services d'intĉrĊt 

gĉnĉral, 

Pour les terrains surplombant la rue, le dĉnivelĉ par rapport ā la rue sera gĉrĉ par un mur 

de soutĈnement.  

¶ Implantation par rapport aux emprises publiques  

Les constructions nouvelles devront Ċtre implantĉes, de telle sorte ā maintenir l ambiance 

gĉnĉrale des rues dans lesquelles elles s implantent. Cette implantation sera pensĉe de 

sorte ā permettre de garantir le stationnement des vĉhicules en dehors des voies. 

En prĉsence d un front băti constituĉ en limite des voies , les constructions principales 

doivent poursuivre l alignement existant. Ainsi, dans cette configuration, le volume 

principal d un projet de construction s implantera en rĈgle gĉnĉrale : 

- A l alignement des voies et 

emprises publiques,  

- Sur au moins une des limites 

sĉparatives latĉrales de l unitĉ 

fonciĈre.  

 

 

Une implantation en retrait  par rapport aux voies et emprises publiques pourra Ċtre 

autorisĉe : 

- si l alignement est marquĉ 

par une continuitĉ visuelle bătie 

assurĉe par d'autres moyens tels que 

des murs, porches ĉdifiĉs en 

harmonie avec le cadre băti existant, 

- ou si la parcelle ne prĉsente 

qu une faible largeur sur rue (cas des 

parcelles ­ en drapeau  »).   
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En prĉsence d un alignement de 

fait situĉ en retrait des voies et 

emprises publiques, les 

constructions principales 

nouvelles doivent poursuivre 

l alignement existant, avec 

toutefois une marge de plus o u 

moins 1 m par rapport ā celui-ci.  

Cas particuliers  

Un retrait ou dĉbord partiel par rapport ā cet alignement de fait peut Ċtre autorisĉ pour 

des raisons techniques, de sĉcuritĉ ou d'harmonie gĉnĉrale.  

 

¶ Implantation par rapport aux limites sĉparatives 

Dans le cas d implantation au sein ou dans le prolongement de fronts bătis existants : 

- les nouvelles constructions devront s accoler aux pignons aveugles situĉs en 

limite de parcelle en recherchant une transition harmonieuse avec le băti 

environnant (cohĉrence de matĉriaux et de teintes ou cohĉrence de formes de 

toiture ou de hauteurs ou continuitĉ du faitage et des lignes de gouttiĈres par 

exemple).  

 

 

 

 

Exemple d implantations possibles dans le cadre de fronts bătis 

 

Dans les autres configurations  les constructions principales seront implantĉes : 

- Soit en limite sĉparative, 

- Soit en retrait de 2m  minimum.  

 

¶ Implantation sur le terrain  

L implantation des constructions devra Ċtre cohĉrente avec l'implantation du băti 

environnant et d'arc hitecture traditionnelle. La construction principale sera implantĉe 

perpendiculairement ā la pente (dans le sens des lignes de pente). 

En cas d'ouvertures de baies en vis -ā-vis, une distance minimale de 2m est obligatoire 

entre les constructions sur une mĊme parcelle.  

Les remblais et les dĉblais seront rĉduits autant que possible, de faćon ā conserver au 

terrain un profil naturel. Les talus crĉĉs auront une pente maximale de 1 pour 3.  

Les dĉnivelĉs sont gĉrĉs par des terrasses ou murets. Toutes excavations ou plate -

formes importantes sont interdites.  
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¶ Hauteur des constructions  

La hauteur maximale des constructions est de 10 m au faĎtage et ā l acrotĈre, ā l exception 

des secteurs identifiĉs sur le plan graphique oĘ la hauteur maximale est limitĉe ā 13m. 

au faĎtage et ā l acrotĈre. 

Les nouvelles constructions doivent s inscrire dans le gabarit des constructions 

voisines  existantes de mĊme destination et en co-visibilitĉ avec le projet.   

 

Cette rĈgle ne s applique pas aux constructions et installations nĉcessaires aux services 

publics ou d intĉrĊt collectif. Leur hauteur :  

- ne devra pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou ā la qualitĉ des 

lieux ;  

- devra rĉpondre aux besoins techniques et de fonctionnement de la structure.  

Qualitĉ urbaine, architecturale, environnementale  et paysagĈre 

Esthĉtique gĉnĉrale :  

Les constructions, de quelque nature qu elles soient, doivent respecter l harmonie crĉĉe 

par les bătiments existants et le site.  

Elles doivent prĉsenter une simplicitĉ de volume, une homogĉnĉitĉ d aspect et de 

matĉriaux compatibles avec la bonne ĉconomie de la construction. Elles devront Ċtre 

rĉalisĉes en matĉriaux dont la teinte se rapprochera le plus possible des matĉriaux 

traditionnels utilisĉs dans la rĉgion. Tout pastiche d une architecture archaďque ou 

ĉtrangĈre ā la rĉgion est interdit.  

L implantation des planchers devra Ċtre adaptĉe ā la topographie du terrain pour 

permettre la crĉation de rez-de-chaussĉe et de rez-de- jardin au niveau du terrain naturel. 

Un plan spĉcifique rattachĉ au NGF permettra ā l instructeur d ĉvaluer l intĉgration de la 

construction au milieu naturel.  

Aucune canalisation (gaz, ĉlectricitĉ, tĉlĉcommunication) ne sera apparente.  

1-  Pour les constructions nouvelles d habitations principales 

Les nouvelles constructions d habitations devront s inscrire dans l un des trois types 

dĉtaillĉs ci-aprĈs.  

¶ Type 1 : Constructions faisant rĉfĉrence ā un modĈle traditionnel 

(vernaculaire)  

Les constructions faisant rĉfĉrence ā un modĈle traditionnel du Pays d Auge tel que les 

maisons de bourg traditionnelles, longĈres ā colombages, les pavillons bourgeois en 

brique du 19 eme siĈcle,... devront reprendre les principes de conception de celui-ci.  
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Le recours ā l avis d un expert (architecte des bătiments de France, Architecte-conseil du 

dĉpartement, Architecte du CAUE˜) pourra Ċtre requis en cas de doute dans 

l interprĉtation ā apporter ā cette formulation.  

Volumĉtrie architecturale/formes  :  

Toute nouvelle construction devra Ċtre couronnĉe de toitures double pente,  ā fortes 

pentes  :  

- Soit de toitures principales symĉtriques de pentes comprises entre 45̃et 60̃, 

avec un dĉbord de toit d au moins 30 cm en faćades et d au moins 15 cm en 

pignons (sauf en cas d implantation en limite de propriĉtĉ oĘ le dĉbord ne sera 

pas imposĉ),  

- Des adaptations de pentes lĉgĈrement diffĉrentes pourront Ċtre admises, et 

mĊme exigĉes, pour tenir compte de celles des immeubles adjacents ou situĉs 

en co-visibilitĉ de perspective urbaine,  

- Les croupes sont autorisĉes si elles respectent une pente au minimum identique 

ā celles des versants principaux de la toiture.  

 

Matĉriaux / teintes : 

Les imitations de matĉriaux et l emploi ā nu de matĉriaux fabriquĉs en vue d Ċtre 

recouverts, sont interdits.  

Les faćades seront : 

- Soit en terre cuite rouge (briques),  

- Soit en colombages  

- Soit recouvertes d un bardage en bois naturel ou d un essentage (ardoises, bois, 

tuiles, ...).  

Les faćades des commerces pourront proposer des harmonies chromatiques plus vives. 

Le blanc pur est interdi t. 

Colombages et boiseries   

Les faux pans de bois sont autorisĉs dans le cas de placage d ĉlĉments en bois sur la 

faćade dont le dessin s inspire du dessin des colombages traditionnels et dont le relief 

par rapport au remplissage ne dĉpassera pas les 2cm. 

Les imitations visuelles de colombages (colombage peints, dessins d enduit,...) sont 

interdites.  

Des nuances de bleus, verts ou rouges ainsi que des teintes ­ bois », ­ ardoises  » ou 

­ zinc » pourront Ċtre utilisĉes. Les teintes vives ou trop claires sont proscrites.   

L entre-colombage  

Les entre -colombages seront rĉalisĉs en briques ou enduits de couleur blanc ou ocre. Les 

teintes ­ coquille d Õuf » sont interdites.  

Soubassements  : 

Le soubassement sera en brique ou en pierre calcaire. Les placages de bri que et de pierre 

calcaire sont autorisĉs. Les soubassements enduits de teinte brique sont autorisĉs. 

Les menuiseries devront avoir une teinte en harmonie avec celle de  la faćade de 

l habitation.   

Les matĉriaux de couverture sont obligatoirement la tuile plate terre cuite de petit module 

17x27 environ ou l ardoise 22x32 environ naturelle ou le chaume. L ardoise artificielle est 

autorisĉe si celle-ci est texturĉe, aux bords ĉpaufrĉs et d une teinte et d un format au 

plus proches de ceux  de l ardoise naturelle. 
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Composition des faćades et toitures / percements / pleins-vides :  

Les lucarnes seront droites (ā chevalet), ā capucines (ā croupes), rampantes. Elles auront 

1,40m de largeur maximale hors tout et seront axĉes verticalement avec les ouvertures 

de la faćade qu elles surplombent. 

L utilisation de chăssis ĉclairants rampants (fenĊtres de toit ou assimilĉes) est autorisĉe 

ā condition qu ils ne soient pas saillants de la toiture et qu ils ne dĉpassent pas 80cm de 

largeur.  En zone UB2, leur utilisation est interdite sur les toitures orientĉes vers la voie 

publique.   

Les coffres de volets roulants ne devront pas Ċtre apparents en faćade. 

Les souches de cheminĉes seront implantĉes au tiers supĉrieur du versant. 

¶ Type 2 : Dĉmarche d architecture contemporaine intĉgrant ou non une 

dĉmarche environnementale forte 

Les projets d architecture contemporaine de qualitĉ issus d une dĉmarche de crĉation 

architecturale et pour lesquels le concepteur devra argumenter les partis pris sont 

autorisĉs ā condition d Ċtre en intĉgration avec le site et de maintenir la cohĉrence 

architecturale de l ensemble urbain dans lequel les projets  s insĈrent. 

Le recours ā l avis d un expert : architecte des bătiments de France, Architecte-conseil 

du dĉpartement, Architecte du CAUE, ... pourra Ċtre requis en cas de doute dans 

l interprĉtation ā apporter ā cette formulation. 

Volumĉtrie architecturale/formes  :  

Les toitures seront ā double pentes d au moins 45̃. 

Les toitures terrasses peuvent Ċtre autorisĉes, ā condition de ne pas Ċtre directement 

visible s depuis les espaces publics,  dans les cas suivants :  

- Pour les volumes secondaires et limitĉs ā un rez-de-chaussĉe, 

- En ĉlĉment de liaison entre deux volumes bătis.  

Composition des faćades et toitures / percements / pleins -vides :  

En zone UB2, les toitures terrasses sont proscrites. Les ouvertures de toiture de type 

vasistas sont interdit es sur les toitures orientĉes vers la voie publique.  

 

¶ Type 3 : Habitation d aujourd hui de type pavillonnaire et autres 

constructions  

Volumĉtrie architecturale/formes  :  

Les formes gĉnĉrales seront simples. 

L implantation des planchers devra Ċtre adaptĉe ā la topographie du terrain pour 

permettre la crĉation de rez-de-chaussĉe et de rez-de- jardin au niveau du terrain nature l.  

Toute nouvelle construction devra Ċtre couronnĉe de toitures symĉtriques de pentes 

supĉrieures ou ĉgales ā 45̃. 

Les croupes sont autorisĉes si elles respectent une pente au minimum identique ā celle 

des versants principaux de la toiture.  

Les toitures e n ­ pointe de diamant », pyramidales ou avec un faĎtage de faible linĉaire 

sont interdites.  
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Les toitures ā 4 pentes sont autorisĉes seulement si le faĎtage a un linĉaire d au moins 

60% de la longueur de la faćade la plus longue. 

Des adaptations de pentes l ĉgĈrement diffĉrentes pourront Ċtre admises, et mĊme 

exigĉes, pour tenir compte de celles des immeubles adjacents ou situĉs en co-visibilitĉ 

de perspective urbaine.  

Les toitures terrasses peuvent Ċtre autorisĉes dans les cas suivants : 

- Pour les volumes secondaires et limitĉs ā un rez-de-chaussĉe, 

- En ĉlĉment de liaison entre deux volumes bătis.  

Et ā condition de ne pas Ċtre directement visible depuis les emprises publiques.   

Matĉriaux / teintes : 

Les faćades seront rĉalisĉes en matĉriaux destinĉs ā rester apparents (pierre de taille, 

moellon appareillĉ, brique pleine jointoyĉe, colombages, essentages). A dĉfaut, elles 

devront recevoir un enduit soit teintĉ dans la masse, soit peint. Les faćades visibles 

depuis les emprises publiques devront prĉsenter des colombages.  

Teintes principales des faćades 

A l exception des matĉriaux destinĉs ā rester 

apparents (bois, ardoises, pierres, tuiles, briques, 

etc...), les teintes principales des bătiments seront 

de couleur brun , beige ou ocre. Les couleurs roug e 

brique sont autorisĉs ā condition de ne pas Ċtre 

utilisĉes sur la totalitĉ des faćades.  

Les diffĉrences de teintes principales sur une mĊme faćade sont autorisĉes uniquement 

si elles correspondent ā des dĉcrochĉs de faćades ou des variations de matĉriaux.  

Les faćades des commerces pourront proposer des harmonies chromatiques plus vives. 

Le blanc pur est interdit.  

Colombages et boiseries   

Les faux pans de bois sont autorisĉs dans le cas de placage d ĉlĉments en bois sur la 

faćade dont le dessin s inspire du dessin des colombages traditionnels et dont le relief 

par rapport au remplissage ne dĉpassera pas les 2cm. Les imitations visuelles de 

colombages (colombages peints, dessins d enduits, ...) sont interdites.  

Des nuances de  bleus, verts ou rouges ainsi que des teintes ­ bois », ­ ardoises  » ou 

­ zinc » pourront Ċtre utilisĉes. Les teintes vives ou trop claires sont proscrites.   

Modĉnatures : elles devront Ċtre dans les mĊmes teintes que la faćade mais dans des 

tons plus clairs.  

L entre-colombage  

Les entre -colombages seront rĉalisĉs en briques ou en enduit de couleur blanc ou ocre. 

Les teintes ­ coquille d Õuf » sont interdites.  

Les menuiseries devront avoir une teinte en harmonie avec celle de s faćades de 

l habitation.   

Pour les constructions ā usage d habitation, les matĉriaux de couverture sont 

obligatoirement d aspect tuile plate de petit module 17x27 environ ou ardoise 22x32 

environ.  

Composition des faćades et toitures / percements / pleins-vides :  

En zone UB2, l utilisation de chăssis ĉclairants rampants (fenĊtres de toit ou assimilĉes) 

est interdite sur les toitures  orientĉes vers la voie publique.   
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2-  Pour les extensions :  

La hauteur des extensions sera limitĉe ā celle de la construction existante ā l exception 

des extensions de type tours, tourelles, ou ĉlĉments ponctuels du mĊme type qui pourront 

Ċtre plus hautes que la construction existante, sans pouvoir dĉpasser la hauteur maximale 

autorisĉe. 

Les extensions doivent  : 

- Soit reprendre la logique volumĉtrique, architecturale et ornementale, le cas 

ĉchĉant, de la construction sur laquelle elles se greffent. 

Toutefois, les toitures ā un seul versant peuvent Ċtre autorisĉes dans les cas de 

figure suivants :   

- pour des extensions de constructions exista ntes dont la pente est 

infĉrieure au minimum demandĉ, ā condition que la pente soit au moins 

identique ā l'existant, 

- pour des appentis adossĉs au pignon d'une construction existante, sous 

rĉserve que la pente soit au moins ĉgale ā 20̃, 

- Soit afficher un par ti pris diffĉrent et d architecture contemporaine de qualitĉ 

issu d une dĉmarche de crĉation architecturale qualitative  et pour lesquels le 

concepteur devra argumenter les partis pris.  Les extensions vitrĉes sont 

autorisĉes. 

Les extensions doivent prĉsenter, dans leur gabarit et leur composition, des proportions 

et des teintes harmonieuses avec le bătiment existant. 

Le recours ā l avis d un expert : architecte des bătiments de France, Architecte-conseil 

du dĉpartement, Architecte du CAUE,... pourra Ċtre requis en cas de doute dans 

l interprĉtation ā apporter ā cette formulation. 

3-  Pour les annexes :  

Les annexes doivent :  

- Soit reprendre la logique volumĉtrique, architecturale et ornementale, le cas 

ĉchĉant, de la construction principale. 

Les toitures ā un seul versant peuvent Ċtre autorisĉes. 

Les matĉriaux de couverture devront avoir une teinte se rapprochant de la teinte 

de la tuile ou de l ardoise. 

- Soit afficher un parti pris diffĉrent et d architecture contemporaine de qualitĉ 

issus d une dĉmarche de crĉation architecturale et pour lesquels le concepteur 

devra argumenter les partis.  

Les annexes doivent prĉsenter, dans leur gabarit et leur composition, des proportions et 

des teintes harmonieuses avec le bătiment existant. 

Le recours ā l avis d un expert : architecte des bătiments de France, Architecte-conseil 

du dĉpartement, Architecte du CAUE,... pourra Ċtre requis en cas de doute dans 

l interprĉtation ā apporter ā cette formulation. 

Abris de jardins :  

Les abris de jardin d une superficie infĉrieure ou ĉgale ā 12 m2 sont autorisĉs dĈs lors 

qu ils sont en faćade bois et qu ils disposent d une toiture ā deux pans, revĊtue soit des 

mĊmes matĉriaux de couverture de la construction principale, soit en matĉriaux d aspect 

bac acier.  

Leur implantation est interdite entre la faćade de la maison et la voie publique d accĈs.  

Au-delā de cette superficie, les dispositions gĉnĉrales relatives aux bătiments et annexes 

s appliquent. 
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4-  Pour les vĉrandas :  

Dĉfinition : Construction en struct ure lĉgĈre (aluminium, bois...) entiĈrement vitrĉe 

rapportĉe en saillie le long d une faćade. Toutefois, le toit peut Ċtre opaque. 

Les vĉrandas sont autorisĉes en prolongement des faćades. Elles peuvent s'affranchir en 

tout ou partie des rĈgles prĉcĉdemment ĉdictĉes en ce qui concerne les pentes de 

toitures ā condition que la structure s'inscrive en harmonie, en particulier de teinte, avec 

les faćades et/ou la couverture de la construction ā laquelle elles s'ajoutent. Leur hauteur 

n'excĉdera pas l ĉgout du toit de la construction existante.  

Pour plus de prĉcisions sur ce type de construction, se rĉfĉrer au guide du CAUE du 

Calvados ­ concevoir une vĉranda rapportĉe » en annexe du rĈglement.    

5-  Pour les restaurations, rĉnovations et rĉhabilitation de constructions 

existantes :  

En cas de ravalement, de rĉhabilitation de faćades ou parties de faćades, d isolation 

thermique par l extĉrieur... tous les travaux doivent respecter le caractĈre gĉnĉral de la 

construction pour ce qui concerne notamment l harmonie des volumes, l ĉchelle des 

percements et les associations de matĉriaux et de teintes 

Le recours ā l avis d un expert : architecte des bătiments de France, Architecte-conseil 

du dĉpartement, Architecte du CAUE, ˜ pourra Ċtre requis en cas de doute dans 

l interprĉtation ā apporter ā cette formulation. 

Matĉriaux / teintes : 

Les faćades non rĉalisĉes en matĉriaux destinĉs ā rester apparents (pierre de taille, 

moellon appareillĉ, brique pleine jointoyĉe, colombages, essentages) devront recevoir un 

enduit soit teintĉ dans la masse, soit peint. Les dĉtails architecturaux ou constructifs 

d origine de qualitĉ devront Ċtre conservĉs (bandeaux, harpages, dĉcoration et 

modĉnatures, etc.).  

Teintes principales des faćades 

A l exception des matĉriaux destinĉs ā rester 

apparents (bois, ardoises, pierres, tuiles, briques, 

etc...), les teintes principales des bătiments seront 

de couleur brun , beige ou ocre.  

Les couleurs rouge brique sont autorisĉes en teintes secondaires .  

Les diffĉrences de teintes sur une mĊme faćade sont autorisĉes uniquement si elles 

correspondent ā des dĉcrochĉs de faćades ou des variations de matĉriaux.  

Les faćades des commerces pourront proposer des harmonies chromatiques plus vives. 

Le blanc pur est interdit.  

Colombages et boiseries   

Les faux pans de bois sont autorisĉs dans le cas de placage d ĉlĉments en bois sur la 

faćade dont le dessin s inspire du dessin des colombages traditionnels et dont le relief 

par rapport au remplissage ne dĉpassera pas les 2cm. 

Les imitations visuelles de colombages (colombage peints, dessins d enduit,...) sont 

interdites.  

Des nuances de bleus, verts ou rouges ainsi que des teintes ­ bois », ­ ardoises  » ou 

­ zinc » pourront Ċtre utilisĉes. Les teintes vives sont proscrites.   

Modĉnatures : elles devront Ċtre dans les mĊmes teintes que la faćade mais dans des 

tons plus clairs.  
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L entre-colombage  

Les entre -colombages seront rĉalisĉs en briques ou en enduit de couleur blanc ou ocre. 

Les teintes ­ coquille d Õuf » sont interdites.  

Soubassements  : 

Le soubassement sera en brique ou en pierre calcaire. Les placages de brique et de pierre 

calcaire sont autorisĉs. Les soubassements enduits de teinte brique sont autorisĉs. 

Les menuiseries devront avoir une teinte en harmonie avec celle des faćades de 

l habitation.   

Pour les constructions ā usage d habitation, les matĉriaux de couverture sont 

obligatoirement la tuile plate de petit module 17x27 environ ou l ardoise 22x32 environ.  

Composition des faćades et toitures / percements / pleins-vides :  

Les modifications ou ajouts de percements ne sont envisageables que s'ils ne nuisent 

pas ā l'ĉquilibre de la faćade, et reprennent les proportions, l ordonnancement et la 

modĉnature du băti existant, dans sa forme, ses matĉriaux et sa mise en Õuvre ou les 

caractĈres stylistiques de l'ĉpoque de la construction.  

Des traitements de faćades diffĉrents (ajouts de matĉriaux, grandes ouvertures, 

verriĈres,...), en harmonie avec le bătiment, peuvent Ċtre autorisĉs dans le cas d une 

dĉmarche d architecture contemporaine de qualitĉ et pour lesquels le concepteur devra 

argumenter les partis pris.  

Dispositions relatives aux en titĉs d intĉrĊt patrimonial identifiĉes au titre du 

L. 151 -19 du Code de l Urbanisme 

Faćades : 

En cas de ravalement, de rĉhabilitation de faćades ou parties de faćades, d isolation 

thermique par l extĉrieur, ... tous les travaux doivent respecter les caractĉristiques 

principales des constructions et les dispositions suivantes :  

- Les colombages apparents ne pourront Ċtre masquĉs, s ils ĉtaient prĉvus ainsi 

dĈs l origine, au minimum pour les faćades visibles depuis l espace public ;  

- Les appareillages maćonnĉs (brique, brique et silex, pierre (calcaire, schiste, 

etc.)) en bon ĉtat de conservation ne pourront Ċtre masquĉs, au minimum pour 

les faćades visibles depuis l espace public ; 

- Les joints en ciment sont interdits. Les enduits et les joints seront rĉalisĉs au 

mortier de chaux naturelle ;  

- L emploi de matĉriaux traditionnels en harmonie avec les constructions 

existantes (brique, grĈs, enduits ā la chaux, bois, schiste, etc.) sera privilĉgiĉ en 

cas de travaux de reconstruction ou d isolation par l extĉrieur.  

Les enduits doivent prĉsenter des teintes ocre, brunes, grises ou terre beige, en 

cohĉrence avec la couleur des matĉriaux qui constituent l ensemble maćonnĉ.  

Les dĉtails architecturaux ou constructifs d origine de qualitĉ devront Ċtre conservĉs 

(bandeaux, harpages, dĉcoration et modĉnatures, etc.).  

Les modifications ou ajouts de percements ne sont envisageables que s'ils ne nuisent 

pas ā l'ĉquilibre de la faćade, et reprennent les proportions, l ordonnancement et la 

modĉnature du băti existant, dans sa forme, ses matĉriaux et sa mise en Õuvre ou les 

caractĈres stylistiques de l'ĉpoque de la construction.  
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Les baies devront Ċtre plus hautes que larges ou de dimensions comparables avec les 

anciennes baies, sauf architecture contemporaine de qualitĉ en harmonie avec le 

bătiment.  

Les căbles de toute nature (ĉlectricitĉ, tĉlĉphone, tĉlĉvision, etc.) et les ĉlĉments 

techniques divers (descentes d eau, caissons de volets roulants, pompes ā chaleur, 

paraboles, etc.), lorsqu ils sont installĉs sur les faćades, doivent Ċtre masquĉs ou intĉgrĉs 

ā celles-ci de faćon discrĈte et harmonieuse. 

Toitures  : 

En cas de rĉfection de la toiture, tous les travaux doivent respecter les caractĉristiques 

principales des constructions et les dispositions suivantes :  

- L emploi de matĉriaux anciens traditionnellement employĉs dans le pays d Auge 

(ardoises, tuiles plates de pays, chaume...) est obligatoire,   

- Le bac acier ondulĉ ou nervurĉ peut Ċtre autorisĉ pour protĉger la charpente 

dans le cas d une sauvegarde de bătiment en attente de rĉhabilitation, Le bac 

acier laquĉ sera gris ou noir. 

- De nouvelles ouvertures peuvent Ċtre crĉĉes ā condition de s insĉrer 

harmonieusement dans la composition  globale de la construction et de respecter 

des proportions cohĉrentes, 

- Les dĉtails architecturaux ou constructifs d origine de qualitĉ devront Ċtre 

conservĉs (ĉpis de faĎtage, souches de cheminĉe, lambrequins...). 

Pour le remplacement des couvertures ā faible pente existante (moins de 35̃ ou 70%), 

le verre, le plomb, le cuivre, le zinc prĉpatinĉ, mais aussi le bac acier et les plaques 

fibrociments teintĉes pourront Ċtre autorisĉs. 

6-  Pour les ĉquipements techniques relatifs aux nouvelles 

technologies:  

Les ĉquipements relatifs aux nouvelles technologies (type parabole) ou ā la mise en 

Õuvre d une dĉmarche respectueuse de l environnement (capteurs solaires, rĉcupĉration 

des eaux pluviales, ĉoliennes, etc˜) ne doivent pas porter atteinte aux lieux environnants. 

Les conditions de leur intĉgration visuelle devront Ċtre prĉcisĉes dans les dossiers de 

permis de construire ou de demande d autorisations diverses. 

Dans le cas d implantation de panneaux solaires en toiture, les capteurs solaires seront 

entiĈrement intĉgrĉs ā la couverture, posĉs ā fleur du matĉriau. Leur implantation et leur 

teinte doivent Ċtre ĉtudiĉes en relation avec le bătiment et l'environnement (vues 

lointaines en particulier).  

Les citernes, de toute nature (eau -gaz- fuel etc.) seront prioritaireme nt enterrĉes ; si cela 

s avĉrait impossible, leur implantation fera l objet d une intĉgration paysagĈre ĉtudiĉe. 

7-  Pour les clĔtures : 

Les murs anciens et les piliers traditionnels doivent Ċtre conservĉs ou restaurĉs avec des 

matĉriaux d aspect similaires. Les percements nĉcessaires ā l implantation des portails 

sont seuls autorisĉs. 

Les clĔtures sur les voies de circulation automobile auront une hauteur totale maximum 

de 1,80m et seront constituĉes, sauf nĉcessitĉ particuliĈre de protection (dispositif anti-

intrusion) :  

- Soit d un mur d une hauteur maximum de 1 mĈtre, sous rĉserve qu il soit traitĉ 

avec le mĊme soin que les murs des constructions (rĉalisĉ en matĉriaux destinĉs 

ā rester apparents (pierre de taille, moellon appareillĉ, brique pleine jointoyĉe) 

ou, dans le cas contraire, recouvert d un enduit teintĉ dans la masse),  
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- Soit d un grillage sur potelets ā maille soudĉe ou tressĉe, de prĉfĉrence doublĉ 

d une haie vive d'essences locales. 

- Soit d un mur bahut, d une hauteur comprise entre 0,60 mĈtre et 1 mĈtre, 

surmontĉ ou non par un dispositif ā claire voie, d une lisse ou d une grille. 

- D un mur plein s il vient prolonger un mur existant.  

En limite sĉparative, la hauteur des clĔtures est limitĉe ā 2m.  

8-  Pour les constructions autres qu ā usage d habitation :  

Les constructions autres qu ā usage d habitation devront respecter les rĈgles des 

constructions nouvelles d habitations d aujourd hui de type pavillonnaire (type 3). 

Des dĉrogations sont possibles dans les cas suivants : 

- Pour les constructions d intĉrĊt collectif,  

- Pour les constructions ā usage d activitĉs ou de stockage. 

Pour les bătiments ā usage d activitĉs ou de stockage, le blanc pur ainsi que les 

matĉriaux brillants sont interdits. 

 

Traitement environnemental et paysager des espaces non -bătis et 

abords des constructions  

¶ Espace libre et plantations  

Les projets devront participer ā la qualitĉ environnementale vĉgĉtale par la mise en place 

d un accompagnement paysager des espaces extĉrieurs.  

Les haies  et les clĔtures vĉgĉtalisĉes seront constituĉes d'essences locales variĉes (voir 

liste de rĉfĉrence annexĉe ā la fin du rĈglement) ; la plantation de haies de thuyas ou 

autres rĉsineux est interdite.  

Des haies vives ou rideaux d'arbres d'essences locales variĉes doivent masquer les aires 

de stockage extĉrieur et les aires de stationnement de camions et vĉhicules utilitaires. 

Les plantations s inspireront des principes dĉfinis dans les fiches CAUE ­ Conseil de 

plantation », ­ Arbustes et arbres fruitiers », ­ Arbres». Ces fiches sont jointes dans les 

annexes. 
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Le stationnement  

Le stationnement des vĉhicules correspondant aux besoins des constructions ou 

installations autorisĉes doit Ċtre assurĉ en dehors des emprises publiques.  

Pour les constructions destinĉes ā des habitation s individuelle s ou collective s, il est 

imposĉ, sauf impossibilitĉ technique, une place de stationnement minimum par 

tranche de 60mÝ de surface de plancher avec un maximum  de 2 stationnements 

imposĉs par logement.  

Pour les constructions destinĉes ā l artisanat et commerce de dĉtail, aux activitĉs de 

services ou s effectue l accueil d une clientĈle, ā l industrie, au bureau, au centre de 

congrĈs et d exposition, il est imposĉ, sauf impossibilitĉ technique, une place de 

stationnement minimum par tranche de 50mÝ de surface de plancher. Ces espaces 

peuvent toutefois Ċtre diminuĉs pour tenir compte des aires amĉnagĉes pour le 

stationnement des taxis et autocars.  

Caractĉristiques du stationnement des vĉlos 

Pour les immeubles d habitation et de bureaux, un espace dĉdiĉ aux vĉlos est obligatoire 

pour les constructions d une surface de plancher supĉrieure ā 200 mÝ. Cet espace devra 

Ċtre situĉ en rez-de-chaussĉe et facilement accessible depuis les diffĉrentes 

constructions de l opĉration en cas de mutualisation du stationnement ā l ĉchelle de 

l opĉration.  

Dispositions particuliĈres 

En cas d impossibilitĉ de rĉaliser tout ou partie des places de stationnement nĉcessaires 

sur le terrain pour des raisons techniques ou des motifs architecturaux ou d urbanisme, 

celles-ci peuvent Ċtre rĉalisĉes dans l environnement immĉdiat de la construction pour 

laquelle ces places sont nĉcessaires. 

Dans les opĉrations d urbanisme, il est possible de rĉaliser un parc commun ā l ensemble 

ou ā une partie de l opĉration.  
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Conditions de desserte par les voies publiques ou privĉes 

Pour Ċtre constructible, un terrain doit avoir un accĈs ā une voie publique ou privĉe. Ce 

passage aura une largeur minimale de 4 m. Il ne desservira pas plus de deux maisons 

individuelles.  Au-delā, l'accĈs devra prĉvoir les accĈs nĉcessaires aux vĉhicules de 

secours et ordures mĉnagĈres. 

De maniĈre gĉnĉrale, les impasses doivent Ċtre ĉvitĉes. A dĉfaut, une place de 

retournement permett ra aux vĉhicules de services et de secours de faire demi - tour  

La disposition des accĈs doit assurer la sĉcuritĉ des usagers et leurs abords doivent Ċtre 

dĉgagĉs de faćon ā assurer la visibilitĉ. Ils doivent : 

- Ċtre adaptĉs aux caractĉristiques des constructions et ĉquipements, 

- apporter  la moindre gĊne possible ā la circulation publique, 

- permettre l'accĈs aux vĉhicules de lutte contre l'incendie et de collecte des 

ordures mĉnagĈres.  

Desserte par les rĉseaux  

L'ensemble des constructions doivent se raccorder aux rĉseaux collectifs existants.  

Eau potable  

Le branchement sur l'eau potable est obligatoire pour toute nouvelle construction ou 

installation nĉcessitant une alimentation en eau. Leur mise en Õuvre devra Ċtre autorisĉe 

prĉalablement par les services compĉtents.   

L amĉnagement d une opĉration d ensemble devra recevoir un accord prĉalable du 

syndicat d eau. En cas d insuffisance de la capacitĉ, la rĉalisation de l opĉration sera 

subordonnĉe au renforcement du rĉseau et/ou de la capacitĉ des ressources en eaux 

potables.  

Assainissemen t  

L'ĉvacuation des eaux mĉnagĈres et des effluents non traitĉs dans les fossĉs ou les 

ĉgouts pluviaux , est interdite.  

Dans les zones d'assainissement collectif,  toute parcelle, au droit de laquelle passe un 

collecteur d eaux usĉes, sera considĉrĉe comme faisant partie de la zone. Dans ce cas 

les constructions nouvelles nĉcessitant un branchement ā un systĈme d'assainissement 

y seront raccordĉes et respecteront les dispositions de la rĈglementation en vigueur. 

Pour les opĉrations d'ensemble raccordĉes au rĉseau d'assainissement collectif, une 

vĉrification prĉalable des capacitĉs des ĉquipements de traitements des eaux usĉes 

devra Ċtre effectuĉe auprĈs des gestionnaires. En cas d'insuffisance de la capacitĉ, le 

raccordement  de l'opĉration sera subordonnĉ au renforcement des capacitĉs de 

traitement des eaux.  
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Toutefois, en absence de rĉseau, l'assainissement individuel, en conformitĉ avec la 

lĉgislation est autorisĉ. Les constructions devront Ċtre conćues de maniĈre ā pouvoir Ċtre 

branchĉes sur le rĉseau lorsqu'il sera rĉalisĉ. 

Dans les zones d'assainissement non collectif,  les installations et constructions 

respecteront les dispositions prĉvues par la rĈglementation en vigueur. L assainissement 

autonome devra prendre en compte l aptitude des sols ā l ĉpandage souterrain. 

Eaux pluviales  

Dans une logique de dĉveloppement durable, les eaux pluviales relatives ā tout projet 

seront prioritairement gĉrĉes, par des dispositifs de traitement et d'infiltration sur 

l'emprise fonciĈre du projet.  

En cas d'impossibilitĉ technique l'ĉcoulement vers le rĉseau collecteur (canalisation ou 

fossĉ) pourra Ċtre acceptĉe sous-rĉserve de ne pas aggraver les vitesses et les volumes 

d'ĉcoulement ā l'aval. 

Des dispositifs de rĉcupĉration d'eaux de pluie sont autorisĉs. 

Autres rĉseaux 

Les nouveaux rĉseaux doivent Ċtre enterrĉs.  En matiĈre d'ĉclairage des voies ouvertes 

au public, les projets intĉgreront des solutions en matiĈre d'ĉconomie d'ĉnergie. 
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Zone UC 

UC : zone urbaine de moyenne densitĉ 

Caractĉristiques  

­ Zone urbaine ā caractĈre historique ou plus rĉcente regroupant de l habitat (maisons 

de ville anciennes, habitat individuel de type pavillonnaire), des ĉquipements publics, des 

commerces et d es services. 

Un tissu de moyenne densitĉ, marquĉ par de nombreuses constructions avec 2 (RDC+ 

combles) ou 3 niveaux (RDC+1+combles) avec souvent, une implantation du băti en 

retrait des voies » Extrait du rapport de prĉsentation  

Objectifs  

­ Permettre une densification adaptĉe au contexte rĉsidentiel des lieux et de densitĉ 

moyenne et autoriser l'accueil de petites entreprises non nuisantes avec le contexte 

rĉsidentiel. » Extrait du rapport de prĉsentation 

Dĉcomposition et sous-zones 

­ Compte tenu des diffĉrences morphologiques et typologiques mais aussi dans les 

objectifs de dĉveloppement de certaines communes concernĉes, des sous-zones ont ĉtĉ 

mises en place  :  

- UC1 qui concerne la commune de Bonnebosq  

- UC2 qui concerne la commune de Manneville - la-Pipard, 

- UC3 qui concerne la commune de Pont -l EvĊque,  

- UC4 qui concerne la commune de Surville  ».  

Extrait du rapport de prĉsentation 

Caractĉristiques particuliĈres ā prendre en compte 

­ Les projets de constructions et d'amĉnagement devront prendre en compte les cartes 

d'alĉas des zones humides ĉditĉes et mises ā jour rĉguliĈrement par la DREAL afin de 

procĉder aux ĉventuelles ĉtudes prĉalables de levĉes de doutes qui pourraient Ċtre 

nĉcessaires si les terrains sont impactĉs par une prĉdisposition de zone humide. » Extrait 

du rapport de prĉsentation
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Occupation du sol  

Dispositions relatives aux bătiments pouvant faire l objet d un 

changement de destination  

En zone urbaine, les changements de destination sans identification sur le plan de zonage 

sont autorisĉs. 

Les changements de destinations doivent Ċtre compatibles avec le caractĈre de la zone. 

Dispositions relatives a ux secteurs non aedificandi  

Dans les secteurs non aedificandi identifiĉs au plan graphique, toute nouvelle 

construction est interdite.   
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Protection du patrimoine naturel et băti 

1.  Dispositions relatives aux espaces boisĉs classĉs 

­ Les articles L.113-1 et L.113-2 du code de l urbanisme dĉfinissent le rĉgime 

rĉglementaire applicable aux EBC. Les Plans Locaux d'Urbanisme peuvent classer comme 

espaces boisĉs, les bois, forĊts, parcs ā conserver, ā protĉger ou ā crĉer, qu'ils relĈvent 

ou non du rĉgime forestier, enclos ou non, attenant ou non ā des habitations. Ce 

classement peut s'appliquer ĉgalement ā des arbres isolĉs, des haies ou rĉseaux de haies, 

des plantations d'alignements.  » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

Le classeme nt interdit tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol 

de nature ā compromettre la conservation, la protection ou la crĉation des boisements. 

Le dĉfrichement des EBC est interdit.  

2.  Dispositions relatives aux sites et ĉlĉments identifiĉs au 

rĈglement graphique au titre de l article L. 151-23 du code de 

l urbanisme  

Les sites paysagers protĉgĉs de type espace arborĉ ou jardinĉ 

­ Le rĈglement graphique localise des espaces naturels ou vĉgĉtalisĉs ā prĉserver 

constitutifs de la trame verte u rbaine. Ces espaces correspondent, dans les zones 

urbaines, aux terrains cultivĉs et aux espaces non bătis nĉcessaires au maintien des 

continuitĉs ĉcologiques ā protĉger et ā la prĉservation de la qualitĉ paysagĈre des lieux. 

Ils sont inconstructibles quel s que soient les ĉquipements qui, le cas ĉchĉant, les 

desservant » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Sont seulement autorisĉes les annexes des constructions existantes, dĈs lors 

qu elles ne compromettent pas la qualitĉ paysagĈre du site ;  

- Les annexes crĉĉes aprĈs la date d approbation du PLUI ne peuvent pas Ċtre 

transformĉes en nouveaux logements ;  

- Les annexes respecteront les prescriptions ĉdictĉes dans le rĈglement ĉcrit ;  

- L emprise au sol des annexes des constructions d habitations est limitĉe ā 30 mÝ 

par unitĉ fonciĈre. Cette limite est portĉe ā 110 mÝ par unitĉ fonciĈre dans le 

cadre d abris pour animaux.  

Les constructions existantes au sein de cette trame peuvent ĉvoluer dans le respect des 

rĈgles ĉdictĉes par le rĈglement ĉcrit, sous rĉserve de ne pas rĉduire de maniĈre 

significative la surface du jardin (surface vĉgĉtalisĉe non construite).  

Les sites paysagers protĉgĉs de type verger  

­ Le rĈglement graphique localise des vergers ā prĉserver en raison de leur rĔle dans 

l identitĉ et l authenticitĉ des paysages du Pays d Auge. Ces sites arborĉs sont 

inconstructibles quels que soient les ĉquipements qui, le cas ĉchĉant, les desservent et 

leur intĉrĊt paysager doit Ċtre maintenu » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Les surfaces de vergers identifiĉes devront Ċtre conservĉes par unitĉ, 

- La coupe d arbres est autorisĉe ā condition de conserver la surface de verger 

identifiĉe sur le plan de zonage et de prĉserver une densitĉ d arbres ĉquivalente. 

Les sites paysagers protĉgĉs de type site gĉologique  

­ Le rĈglement graphique localise un site gĉologique de type rĉcif corallien oxfordien situĉ 

sur la commune de la Roque -Baignard. Ce site doit Ċtre prĉservĉ en raison de son intĉrĊt 

gĉologique et paysager ». Extrait du rapport de prĉsentation 
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Pour ces ĉlĉments :  

- Toute nouvelle construction est interdite,  

- L intĉrĊt gĉologique du site doit Ċtre maintenu,  

- L amĉnagement du site doit Ċtre modĉrĉ : seuls sont autorisĉs les 

amĉnagements et installations permettant de faciliter la venue des visiteurs et 

renforćant la mise en valeur du site.  

Les sites paysagers protĉgĉs de type petite vallĉe remarquable 

­ Le rĈglement graphique localise une petite vallĉe dont le caractĈre naturel et bucolique 

et la qualitĉ paysagĈre ont ĉtĉ remarquablement bien prĉservĉs. Il s agit de la vallĉe du 

ruisseau de Montreuil situĉe sur la commune de la Roque-Baignard » Extrait du rapport 

de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Toute nouvelle construction est interdite,  

- La vĉgĉtation existante (ripisylve, haie, bosquet, verger...) doit Ċtre maintenue, 

- La coupe d arbres est autorisĉe ā condition de conserver de prĉserver une 

densitĉ d arbres ĉquivalente. 

 

Les haies et alignement d arbres protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie un ensemble de haies, ripisylves et d alignements 

d arbres qui constituent un maillon essentiel des continuitĉs ĉcologiques du territoire. Le 

bocage est un ĉlĉment identitaire du paysage augeron. Par ailleurs, les haies ont 

ĉgalement un rĔle dans la rĉgulation des eaux pluviales. Pour l ensemble de ces raisons, 

le maillage bocager nĉcessite d Ċtre prĉservĉ » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Les linĉaires de haies (incluant leurs talus) et alignements d'arbres existants 

doivent Ċtre prĉservĉs ā l'exception des ruptures dĉjā existantes ā la date 

d'approbation du PLUI (accĈs aux parcelles, passage entre deux champs par 

exemple) et des cas dĉcrits ci-aprĈs, 

- Tous travaux ayant pour objet de dĉtruire un ĉlĉment du paysage identifiĉ, en 

application de l article L.151-23 du Code de l Urbanisme, sont soumis ā une 

autorisation prĉalable. Cette mesure s applique ā la suppression dĉfinitive 

d ĉlĉments bocagers et non ā la gestion courante des haies (recepage, 

balivage˜). 

- La suppression de haies peut Ċtre autorisĉe pour les raisons suivantes :  

- pour assurer la sĉcuritĉ des biens et des personnes, 

- pour ĉviter les risques sanitaires (allergie par exemple), 

- pour garantir la qualitĉ phytosanitaire des arbres, 

- pour faciliter les conditions d exercice de l activitĉ agricole (de maniĈre 

raisonnĉe), 

- pour crĉer un accĈs aux parcelles (de maniĈre raisonnĉe),  

- pour ĉlargir ou crĉer une voie. 

- La destruction de linĉaires bocagers sera compensĉe par la crĉation de 

nouveaux linĉaires ou l amĉlioration de linĉaires existants (colmatage de 

brĈches, regarnissage de haies discontinues, etc...). 

Les arbres remarquables protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique rĉpertorie un ensemble d arbres qui sont remarquables en 

raison de leurs anciennetĉ, dimensions et/ou histoire. Ces arbres doivent Ċtre prĉservĉs» 

Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Leur abattage est interdit sauf si l'ĉtat phytosanitaire de l'arbre reprĉsente un 

risque pour la sĉcuritĉ des biens et des personnes et ā condition qu il soit 

remplacĉ par un plant de mĊme essence, 
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Les mares, plans d eau, fontaines et sources protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie un ensemble de plans d eau, de mares, de fontaines 

et de sources qui participent au bon fonctionnement de la trame verte et bleue. Ces 

ĉlĉments contribuent ĉgalement ā la qualitĉ paysagĈre du territoire et ā la rĉgulation des 

eaux de pluie. » Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- Il est interdit de les reboucher et/ou de rompre leur fonctionnement hydraulique,  

- Une vĉgĉtation de type humide doit Ċtre maintenue ā leurs abords, 

- Un recul minimum de 5 mĈtres par rapport aux mares et plans d eau est imposĉ 

pour tou tes les nouvelles constructions.  

Les ruisseaux protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique identifie plusieurs ruisseaux ou bras secondaires de cours d eau 

ayant un rĔle hydraulique important pour les communes concernĉes ». Extrait du rapport 

de prĉsentation 

Pour cet ĉlĉment :  

- Ces ruisseaux doivent Ċtre maintenus dans leur fonctionnement actuel,   

- Une vĉgĉtation naturelle doit Ċtre maintenue ā ses abords, 

- Un recul minimum de 5 mĈtres par rapport aux berges est imposĉ pour toutes 

les nouvelles constructions.  

Les cĔnes de vue protĉgĉs 

­ Le rĈglement graphique localise plusieurs points de vue sur le grande territoire 

(notamment sur la vallĉe de la Touques mais ĉgalement sur des petites vallĉes plus 

confidentielles) qui sont ā prĉserver en raison de leur intĉrĊt paysager et touristique ». 

Extrait du rapport de prĉsentation 

Pour ces ĉlĉments :  

- A l'intĉrieur des cĔnes de vue, des prescriptions particuliĈres visant ā limiter 

l impact du projet sur le point de vue pourront Ċtre imposĉes, 

- Les nouvelles constructions pourron t Ċtre interdites si elles conduisent ā altĉrer 

significativement le caractĈre ouvert du paysage et l'intĉrĊt des panoramas. 

- Toute nouvelle construction venant obstruer le point de vue est interdite.  
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Volet relatif aux risques  

RAPPELS 

­ Le territoire est concernĉ par plusieurs risques qui font l objet de dispositions 

spĉcifiques dans le rĈglement afin de protĉger les biens et les personnes : 

- Les risques d inondations : 

- Par dĉbordement de cours d eau, 

- Par remontĉe de nappes, 

- Par submersion ma rine. 

- Les risques associĉs aux mouvements de terrain : 

- Risque d effondrement de cavitĉs souterraines, 

- Retrait et gonflement des argiles   

- Glissement de terrains  

- Chutes de blocs » Extrait du rapport de prĉsentation 

DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES 

1.  Dispositions re latives au risque d inondation 

Dispositions spĉcifiques au risque d inondation par dĉbordement de cours 

d eau 

Le Plan de Prĉvention des Risques d Inondation (PPRi) de la Basse Vallĉe de la Touques 

Les communes de Bonneville -sur-Touques, Canapville, Saint -Martain -aux-Chartrains, 

Surville, Pont -l EvĊque, Reux, Saint-Etienne- la-Thillaye, Clarbec, Saint -Hymer, Saint -

Andrĉ-d Hĉbertot, Saint-Julien-sur-Calonne, Les-Authieux -sur-Calonne et Bonneville - la-

Louvet sont inclus es dans le pĉrimĈtre du PPRI de la Basse Vallĉe de la Touques. Sur ces 

communes s appliquent les dispositions rĈglementaires de ce document.  

Le Plan de Prĉvention des Risques d Inondation (PPRi) de la Vallĉe Moyenne de la 

Touques et de l'Orbiquet  

Les comm unes de Fierville - les-Parcs, Pierrefitte -en-Auge, Le Breuil -en-Auge, Norolles, 

Manneville - la-Pipard sont incluses dans le pĉrimĈtre du PPRI de la Vallĉe Moyenne de la 

Touques et de l'Orbiquet. Sur ces communes s appliquent les dispositions rĈglementaires 

de ce document.  

Pour les communes non concernĉes par un PPRI 

- En zone d alĉas moyens ā forts (dĉbordement supĉrieur ā 1m), sont interdits : 

o Les constructions nouvelles,  

o Les hĉbergements recevant des personnes ā mobilitĉ rĉduite,  

o Les extensions,  

o Les exhaussements.  

- En zone d alĉas faibles ā moyens (hauteur de submersion infĉrieure ā 1m.), les 

constructions nouvelles, les extensions et les amĉnagements de constructions 

existantes devront respecter les prescriptions suivantes  :  

o Une distance minimum de 10 mĈtres par rapport aux berges du cours 

d eau ;  

o Un niveau du plancher bas situĉ :  

- A 0,20 mĈtres au-dessus de la cote des plus hautes eaux 

estimĉes (PHEE) ;  

- Ou si cette cote est inconnue, ā plus d un mĈtre au-dessus du 

terrain naturel.  

o Des clĔtures ne faisant pas entrave aux ĉcoulements ;  
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o L interdiction des sous-sols non adaptĉs ā l alĉa ;  

o L interdiction des exhaussements qui ne serait pas liĉs aux bătiments 

autorisĉs.  

Dispositions spĉcifiques au risque d inondation par remontĉe de nappes  

Dans les secteurs oĘ la profondeur de la nappe en situation de trĈs hautes eaux est 

comprise entre 0 et 1 mĈtre, sont interdits  :  

- Les sous-sols non adaptĉs ā l alĉa ;  

- L infiltration des eaux pluviales dans le sol ;  

- L assainissement autonome (sauf avis favorable du Service d Assainissement 

Non Collectif ² SPANC).  

Dans les secteurs oĘ la profondeur de la nappe en situation de trĈs hautes eaux est 

comprise entre 1 et 2,5 mĈtres, sont interdits  :  

- Les sous-sols non adaptĉs ā l alĉa ;  

- L assainissement autonome (sauf avis favorable du Service d Assainissement 

Non Collectif ² SPANC).  

Dispositions spĉcifiques au risque d inondation par submersion marine  

Dans les zones situĉes ā plus d un mĈtre au-dessous du niveau marin d e rĉfĉrence,  

Toute nouvelle construction est interdite.  

 

Dans les zones situĉes entre 0 et 1 m en-dessous et au -dessus du niveau marin de 

rĉfĉrence : 

Les constructions suivantes sont interdites  :  

- La reconstruction d un bien sinistrĉ par une inondation (bien sinistrĉ ā plus de 

50%) ; 

- Les Etablissements Recevant du Public (ERP) stratĉgiques et ĉtablissements 

difficilement ĉvacuables (sensibles).  

Les installations, amĉnagements, extensions, transformations de bătiments existants et 

les constructions autori sĉs doivent prendre en compte les dispositions suivantes :  

- Ne pas faire obstacle ā l ĉcoulement temporaire des eaux ; 

- Situer le plancher du rez -de-chaussĉe des nouveaux logements ā minimum 0,20 

m au-dessus de la cote des plus hautes eaux connues ou estimĉes. Cette 

disposition ne s applique pas pour les extensions, en cas d impossibilitĉ 

technique ou fonctionnelle pour respecter cette rĈgle ; 

- Limiter les remblais ā la stricte emprise des constructions existantes et 

soumettre leur rĉalisation ā avis des services compĉtents. 

Seuls les affouillements et exhaussements de sols suivants sont autorisĉs : 

- s'ils  sont liĉs ā la conservation, la restauration, la crĉation, la mise en valeur des 

zones humides et inondables,  

- s'ils sont liĉs ā la mise en Õuvre d'ĉquipement ou d'ouvrages de protection des 

biens et des personnes ou de rĉgulation des eaux pluviales, 

- s'ils  concernent des travaux nĉcessaires ā la lutte contre les inondations 

(crĉation, rĉhabilitation de champs d'expansion de crues), 

- s'ils concernent l'implantation d'ouvrage d'intĉrĊt gĉnĉral et d'utilitĉ publique 

s ils sont nĉcessaires ā la desserte des constructions autorisĉes. 
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Volet relatif aux risques  
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2.  Disposition relative au risque d effondrement de cavitĉs 

souterraines  

Certains secteurs du territoire peuvent Ċtre soumis ā un risque d effondrement de cavitĉs 

souterraines, dont les pĉrimĈtres de sĉcuritĉ sont rapportĉs au rĈglement graphique.  

Les constructions devront justifier de la prise en compte de ce risque ā travers des ĉtudes 

permettant d ĉcarter les risques et ā travers des dispositions constructives appropriĉes. 

En l absence de garanties suffisantes au regard des connaissances sur le sous -sol, les 

nouvelles constructions seront refusĉes. 

 

3.  Retrait et gonflement des argiles   

Le territoire de la Communautĉ de Communes Terre d Auge est sujet ā un risque de 

mouvement de terrain en raison du phĉnomĈne de retrait-gonflement des ar giles 

(secteurs concernĉs identifiĉs dans le rapport de prĉsentation).  

Les dispositions prĉventives gĉnĉralement prescrites pour construire sur un sol argileux 

sujet au phĉnomĈne de retrait-gonflement obĉissent aux principes suivants sachant que 

leur mise  en application peut se faire selon plusieurs techniques diffĉrentes dont le choix 

reste de la responsabilitĉ du constructeur :  

- Procĉder ā une reconnaissance gĉotechnique de la parcelle,  

- Rĉaliser des fondations appropriĉes,  

- Consolider les murs porteurs,   

- Dĉsolidariser les bătiments accolĉs,  

- Eviter les variations d humiditĉ ā proximitĉ des bătiments.  

 

4.  Glissement de terrains  

Du fait de la nature gĉologique du sous-sol et de la topographie, certains versants du 

territoire intercommunal prĉsentent une prĉdisposition aux mouvements de terrains. Elle 

a ĉtĉ cartographiĉe par la DREAL avec une qualification de l alĉa.  

Sur les secteurs prĉdisposĉs ā des mouvements de terrain : 

- Toute nouvelle construction est interdite dans le pĉrimĈtre de sĉcuritĉ en 

application de l article R111-2 du Code de l Urbanisme, sauf dĉmonstration de 

l absence de risque dans la demande d autorisation d urbanisme ;  

- L assainissement autonome est interdit ;  

- L assainissement des eaux pluviales devra Ċtre rĉalisĉ en prenant en compte ce 

risque.  

5.  Chutes de blocs  

Certains secteurs du territoire peuvent Ċtre soumis ā un risque de chutes de blocs 

souterraines.  

Les constructions devront justifier de la prise en compte de ce risque ā travers des 

ĉtudes permettant d ĉcarter les risques et ā travers des dispositions constructives 

appropriĉes. En l absence de garanties suffisantes au regard de ce risque, les nouvelles 

constructions seront refusĉes. 

6.  Risques technologiques liĉs aux ICPE faisant l objet d un porter ā 

connaissance  

Au sein des pĉrimĈtres ā risque s appliquant autour des entreprises de Spirit France 

Diffusion (situĉe sur la commune de Reux) et Sinomax (commune de Tourville -en-Auge) 

faisant l objet d un classement ICPE, les constructions, installations et les amĉnagements 

devront respecter les prescriptions applicables dans ces pĉrimĈtres. Ces prescriptions 

sont dĉfinies dans les porter-ā-connaissance relatifs ā chacun de ces sites.  
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Interdiction et limitation de certains usages et affections des sols, constructions et activitĉs, destinations et sous-destinations  
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Interdiction et limitation de certains usages et affections des sols, 

constructions et activitĉs, destinations et sous-destinations  

Le tableau suivant prĉcise les destinations et sous destinations autorisĉes sous rĉserve : 

- Du respect des conditions particuliĈres prĉcisĉes ā la suite du tableau pour les 

destinations et sous -destinations autorisĉes sous conditions, 

- Des interdictions et limitations prĉcisĉes ā la suite du tableau.   

Destination  Sous-destination  Autorisĉ 

Autorisĉ 

sous 

conditions  

Interdit  

Exploitation 

agricole et 

forestiĈre 

Exploitation agricole    X 

Exploitation forestiĈre   X 

Habitation  
Logement  X   

Hĉbergement X   

Commerce et 

activitĉs de 

services 

Artisanat et commerce de dĉtail  (1)   

Restauration   (1)   

Commerce de gros   (1)   

Activitĉs de services oĘ s effectue 

l accueil d une clientĈle 
 (1)   

Hĉbergement hĔtelier et touristique  (1)   

Cinĉma  (1)   

Equipements 

d intĉrĊt 

collectif et 

services 

publics  

Locaux et bureaux accueillant du 

public des administrations publiques 

et assimilĉs 

X   

Locaux techniques et industriels des 

administrations publiques et assimilĉs 
X   

ìtablissements d'enseignement, de 

santĉ et d action sociale 
X   

Salles d'art et de spectacles  X   

ìquipements sportifs X   

Autres ĉquipements recevant du public  X   

Autres activitĉs 

des secteurs 

secondaires et 

tertiaires  

Industrie   (1) 

X 

pour le 

secteur UC2  

et UC3 

EntrepĔt  (1) 

pour le 

secteur  

UC2 

Bureau X   

Centre de congrĈs et d'exposition X   

 

Occupations et utilisations du sol autorisĉes sous conditions :  

(1) Les constructions ā usage de commerce et activitĉ de services ainsi qu ā usage 

d industrie et d entrepĔt sont autorisĉes ā condition qu'elles n'engendrent ni de risques 

(stockage de produ its dangereux par exemple) ou de nuisances incompatibles avec le 

caractĈre rĉsidentiel de la zone (bruits, vibrations , odeurs...), 

Les reconstructions ā l'identique aprĈs dĉmolition/sinistre sont autorisĉes, sous rĉserve 

que le sinistre ne soit pas liĉ ā un risque  naturel rĉfĉrencĉ dans les documents graphiques 

du rĈglement et/ou mis en annexes du PLUi. 

Les affouillements et exhaussements de sols sous condition d Ċtre liĉs ā la construction 

des bătiments, aux ĉquipements d'intĉrĊt gĉnĉral et aux activitĉs autorisĉes dans la zone 

ainsi qu ā l amĉnagement paysager des espaces non construits accompagnant les 

constructions .  
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SECTION 2  : CARACTERISTIQUES URBAINES, ARCHITECTURALES, ENVIRONNEMENTALES ET PAYSAGERES  

Volumĉtrie et implantation des constructions 
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Volumĉtrie et implantation des constructions   

L extension de constructions, ne respectant pas les rĈgles d implantations dĉfinies au 

prĉsent rĈglement, est autorisĉe sous rĉserve de ne pas rĉduire la distance de l ensemble 

par rapport aux limites sĉparatives et voiries / espaces publics ā l emprise publique, et si 

la sĉcuritĉ le permet.  

A condition de ne pas porter atteinte aux constructions voisines et/ou ā la qualitĉ des 

lieux, une dĉrogation aux rĈgles d implantation est autorisĉe dans les cas suivants : 

- le maintien d une harmonie avec l'existant,  

- une dĉmolition / reconstruction ā l identique,  

- la protection/restauration d ĉlĉments de patrimoine, 

- une configuration complexe de la parcelle.  

- pour permettre les travaux ou la rĉalisation d ĉquipements d'infrastructure ou 

d ouvrages techniques nĉcessaires au fonctionnement des services d'intĉrĊt 

gĉnĉral, 

Pour les terrains surplombant la rue, le dĉnivelĉ par rapport ā la rue sera gĉrĉ par un mur 

de soutĈnement.  

¶ Implantation par rapport aux emprises publiques  

Les constructions nouvelles devront Ċtre implantĉes, de telle sorte ā maintenir l ambiance 

gĉnĉrale des rues dans lesquelles elles s implantent. Le cas ĉchĉant, elles devront prĉvoir 

un retrait suffisant pour maintenir le cadre vĉgĉtal caractĉrisant les abords des voies, 

faciliter le stationnement des vĉhicules sur les parcelles privĉes et garantir la sĉcuritĉ 

routiĈre.  

Une implantation en alignement des voies et emprises publiques peut Ċtre admise ā 

condition  qu elle souligne la composition d un espace public, notamment une place ou un 

angle de rue.  

En prĉsence d un alignement de fait, les constructions principales nouvelles doivent 

poursuivre l alignement existant.  

Un retrait ou dĉbord partiel par rapport ā 

cet alignement de fait peut Ċtre autorisĉ 

pour des raisons techniques, de sĉcuritĉ 

ou ne dĉnaturant pas l harmonie gĉnĉrale. 

Il est possible de dĉroger ā cette rĈgle en 

cas de configuration parcellaire 

particuliĈre ne permettant de s aligner sur 

la construction existante (cas des 

parcelles ­ en drapeau  » par exemple).   

En zone UC3, les constructions doivent Ċtre implantĉes soit en alignement soit en retrait 

de 5 m. minimum  par rapport ā l alignement  de la voie.  

¶ Implantation par rapport aux limites sĉparatives 

Les nouvelles constructions  principales devront Ċtre implantĉes soit en limite sĉparative, 

soit en retrait de 2 mĈtres minimum de celle-ci. 
















































































































































































































































































































































































































































































































































