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Réglement
Lotissement « Villa Stagello»
Commune d’Estagel

CHAPITRE I - DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1.1 : Objet et champ d’application du réglement

Le présent réglement a pour objet de fixer les régles et servitudes d'intérét général imposées dans le lotissement

créé, tel qu'il figure au plan de composition.

Il est opposable & quiconque détient ou occupe, & quelque titre que ce soit, tout ou partie du lotissement.

11 est applicable en sus du droit des tiers ef des régles générales d'urbanisme du secteur considéré définies par les
régles d’urbanisme en vigueur sur la Commune.

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

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

obtenu préalablement 4 toute construction ou travaux a l'intérieur du lotissement.

ARTICLE 1.2 : Désignation des terrains lotis

Les terrains lotis se situent sur la commune d’Estagel au lieu-dit « E1 Pla », plus précisément dans la rue Edmond
Michelei. Les parcelles sont cadastrées ainsi :

- AHL 259 de 4 573 m? pour partie de 2 123 m?

- AH 260 de 1 896 m?,

Soit une superficie globale d’environ 4 019 m® avant bornage.

Le lotisseur est titré sur ces terrains.

ARTICLE 1.3 - Division en lots et décomposition en tranches

Le lotissement prend le nom de : « Villa Stagello » et sera composé de 8 lois destings & recevolr des constructions
de maisons individuelles sur des parcelles de surfaces variables d’environ 183 m? 4 616 m?. Dauns ce lotissement
résidentiel, les constructions seront en R+1 maximum.

Un seul logement sera autorisé par lot,

Ce projet s réalisera en une seule tranche.

1.a ventilation foncidre du projet aura les caractéristiques suivantes' :

VENTILATION FONCIERE DE L'OPERATION
SUPERFICIE TOTALE DES LOTS 3004 m?
VOIRIE - STATIONNEMENT 494 m*
ESPACES VERTS 410 m?
BASSIN DE RETENTION 111 m?
Superficie totale de opération 4019 m?

1 Les superficies sont données a titre indicatif et ne seront définitives qu'aprésbomage et document d’arpentage
réalisés par le géomeire de I’opération.
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SERVITUDES GENERALLES :

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

A Vintérieur du périmétre urbanisable, les terrains sont présumés constructibles sous réserve de prendre en compte
le risque naturel suivant :

-« Le projet se situe en zone sismique 3 qui correspond & un risque de sismicité modérée. La construction devra
respecter les exigences de UArrété du 29 Mai 1997 sur les régles de consiruction parasismiques, ainsi que les
décrets n°2010-1254 et 2010-1255 du 22 octobre 2010 relatif & la prévention du risque sismique et poriant

délimitation des zones de sismicité du territoire francais. »

1’ assiette du projet est concernée par trois zonages du risque d’inondabilité différents :

- La grande majorité du terrain est située en zone blanche donc en zone non directement exposée aux
risques.

- Deux bandes {rés étroites du terrain sont situées en zone bleues, il s’agit donc de zones 4 contramtes
modérées avec un risque moyen donc la zone reste constructible sous conditions.

- Une bande de 5.00 m environ correspondant & ’emprise d’une infime partie du terrain est situde en zone
rouge, il s’agit donc d’une zone & fortes contraintes avec un risque fort donc 1a zone est inconstructible.

Pour des raisons de séourité, les zones de constructibilité du futur lotissement ne seront possibles que dans ta
zone blanche non directement exposée au risque, & I’exception des annexes non habitables qui seront
autorisées en zone d’alea modére.

Les constructions devront néanmoins tenjr compte des prescriptions du PPRi pour les zones blanches et
notamment des recommandations en pages 62 et 63 du réglement du PPRY. Elies devront également tenir
compte des preseriptions du Plan de Gestion des Risques Inondation (PGRI).

Le lotissement est également situé dans le périmétre des abords (cimetiére barbare, monuments aux morts de la
guerre de 1914-1918) ou dans le champ de visibilité (cimetitre barbare) de monuments historiques, et & ce titre
soumis 4 la servitude d’utilité publique AC1. Les constructions devront prendre en compte les prescriptions y

afférentes.

SERVITUDES PARTICULIERES :

Les accés aux lots sont imposés.

La cote voirie correspond au niveau de [a bordure au droit de Faccés au lot

Il est imposé & chaque unité fonciére de maintenir & minima 15% de surfaces non imperméabilisées pour les
nouvelles habitations. Cette surface pourra étre obtenue 4 I'aide d’espaces en pleine terre et/ou de matériaux
perméables.

Le terrain est en partie situé en zone inondabie du PPRI de la commune. Sufvant ses recommandations en zone

blanche, les planchers habitables devront étre surélevés au minimum a +0.40 1 du sol autour de la
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construction, e niveau du sol s’entendant niveau fini aprés aménagement. Les annexes non habitables
pourront étre positionnées au niveau du terrain naturel, a 'exception des annexes non habitables situées en
zone d'aléa modéré, le plancher de ces derniéres devant &tre situé 4 0.50m minimum au-dessus du terrain
naturel, Dans la zone d’aléa trés fort, toute construction est interdite

Dans la zone d’aléa modéré, les clétures doivent étre perméables et lesremblais autres que ceux nécessaires
aux accés sont interdits. il est aussi recommandé de mettre en place desclapets anti-retour sur le réseau
d’eaux usées notamment dans [e but de permettre un retour rapide 4 ianormale aprés la crue.

Chaque lot devra respecter une surface imperméabilisée maximale de 120 mZ (hors piscine} pour les lots 2 et
5,130 m? pour les lots 1, 3, 7 et 8 et 150 m? pour les [ots 4 et 6, les accés devront &tre perméables, soit en
béton poreux, soit en enrobés drainants, soit en structure alvéolaire, soit tout autre procédé assurant une

porosité démontrée.... {cf Figures ci-dessous pour exemples).

le _ Ginlextle
E&)l’dt!f& hcus md U'abefits  eavier Intigeé

Txemple d"lcces perméable alvéolaire

Exemple d’accés per Ill&’lble en chlle type Evei sreen

Une rétention mutualisée de 105 m3 est prévue dans [a partie basse du letissement, de type bassin de rétention.
Le volume de rétention commun est directement calculé sur la base de 120m? par lot pour les lots 2 et 5, 130
2 pour les lots 1, 3, 7 et 8 et 150 m? pour les lots 4 et 6 et |a voirie doncune somme de 1456 m?, soit 165 m3

de rétention dans la structure réservoir et 45 m3 sur les parcelles.
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)
»  Les.acquéreurs de lots devront prévoir 3 m3 de rétention sur leur lot (let 1,2,3,6, 7 et 8}, 15 m3 pour le lot 4 et
12 m3 pour le lot 5, soit par noues de rétention, ou toute autre technique permettant de justifier cette rétention
individuelte, soit sur toiture en cas de toiture terrasses (voir notice hydraulique et exemple ci-dessous), dans la
mesure ol la superficie de la toiture permet d’atteindre le volume de réention sur une hauteur d’eau maximale

stockées de 15 cm). Les puits secs ne sont pas avtorisés,

» Chagque acquéreur de lots pourra réaliser une imperméabilisation supérieure & celle allouée au présent
réglement {voir tableau en annexe), mais il devra justifier lors du dépit de son permis de construire, d’'une
rétention supplémentaire a celle demandée dans le présent réglement 4 raison de 1m3 par tranche de 10 m?
imperméabilisés supplémeniaires.

NB : ¢f. coupes de principe ci-aprés.
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Exemple de réfention en toilure

Enfin, un couplage entre rétention en toiture et aulre dispositif de rétention peut aussi étre envisagé en le justifiant
au permis de construire. Dans tous les cas, une justification du volums de rétention devra €tre indiquée au permis
de construire (surface, volume, fiches techniques ...) permettant & ’instructeur du permis d’apprécier le volume.

» Les candélabres seront implantés sur la voirie & créer ou dans les murs de cloture, en servitude sur lots,
conformément au schéma du plan Eclairage Public sous réserves d’évolutions liées 4 des contraintes techniques.
Dans ce cas, les plans de veate figeront de manisre définitive ces servitudes.

+ Dans la méme mesure, si des contraintes exigent la mise en place de toutes servitudes nécessaires a
I’accomplissement technique de fa mise en viabilité de 1’opération, les acquéreurs ne pourront pas s’y opposer.

» Les comptages eau potable et éleciricité, ainsi que la borne pavillonnaire d’ Orange, devront rester accessibles,

aux divers services gestionnaires, depnis les voies et espaces communs du lotissement.
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Aueune disposition ne sera entreprise par le maitre d’ouvrage pour le déplacement des candélabres et des
enveloppes béton, les emplacements étant déterminés par les contraintes techniques des différents
concessionnaires aprés la signature des plans de vente.

Concernant la servitude d'exploitation de 3m de largeur & mettre en place sur la parcelle  cadastrée
AH n°163, pour la mise en place de ia canalisation d’eaux uséss et son exploitation, un acte de
constitution de servitude sera passé devant notaire entre le  Iotisseur et le proprietaire du fonds
servant AH n°163 lors de I'acquisition du terrain d'assiette du lotissement par le lotisseur, lequel acte
sera publié au service de la publicité fonciére. Une copie de cet acte seratransmis au service compétent

de Perpignan Méditerranée Métropele avant tout demarrage des fravaux.

ARTICLE 1.4 - Adhésion aux présentes
La signature des actes comporte I’adhésion compléte aux dispositions du présent réglement, dont un exemplaire

sera remis & chaque acquéreur de lot.

CHAPITRE 11 - REGLES D’URBANISME APPLICABLES

Pour rappel, 1a présente opération sera encadrée par le Plan Local d”Urbanisme de la commune.

Ainsi, Pensemble des régles édictées ci-dessous seront encadrées et en conformnité avec le réglement de ce dernier.

Ce lotissement est réservé aux constructions & usage d habitations résidentielles individuelles. Les
activiiés de services et les professions libérales sont tolérées au sein de 'opération.

NATURE DE 1L’OCCUPATION DES SOLS

ARTICLE 2.1 - Occupation ou utilisation da sol interdites :

Les occupations et utilisations des sols suivantes sont interdites :

1. Les constructions & vocation industrielle.

2. Les constructions & vocation agricole, hors cas prévu 4 I’article 2.2.

3. Les installations classées pour la protection de ’environnement, hors cas prévu a article 2.2
4, Les dépbts de véhicules.

5. Les garages collectifs de caravanes,

6. Le stationnement des caravanes hers terrains aménageés.

7. L’aménagement de terrains psrmanents ou saisonniers pour 1’accueil des campeurs et des caravanes y compris
les terrains destinés uniquement & la réception des caravanes.
8. L’implantation d’habitations [égéres de loisirs.

9. L’ouverture et 'exploitation de carriéres.

ARTICLE 2.2 - Occupation ou utilisation du sol soumises 4 conditions particuliéres :
Sont notamment admises les occupations ou utilisations du sol ci-aprés, sous réserves expresses des dispositions

prévues au PPR :
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1. Dans les secteurs concernés par I’existence du risque inondation, les oceupations et utilisations des sols admises
doivent respecter les prescriptions du Plan de Prévention des Risques, annex¢ au présent PLU.

2. Sont admises les occupations et utilisations du sol non expressément mentionnées & ’alinéa 3 suivant et 4
I’article 2.1,

3. Toutefois sont admises les occupations et utilisations du sol suivantes, si elles respectent les conditions ci-
aprés :

Rappel : Les équipements publics nécessaires & la desserte directe des opérations susceptibles d’étre admises,
doivent étre effectivemnent réalisés.

a) Dans I’ensemble de la zone 1AU :

- La modernisation des installations classées pour la protection de 1’envircnnement existantes, sous réserve que
les nuisances émises en qualité et en quantité soient diminudes.

- Les installations classées pour la protection de 1’environnement sous 1éserve qu’elles correspondent & une
activité indispensable an fonctionnement du quartier et lorsque leur implartation en dehors de cette zone serait
contraire 4 [*objectif méme de leur installation.

- Les aires de jeux ou de spoits, sous réserve qu’elles n’apportent aucun danger ou inconvénient pour la commodité
du voisinage.

- Les affouillements et exhaussements de sol visés au paragraphe f de [article R.421-23 du Code de [’Urbanisine,
4 condition qu’ils ne compromettent pas la stabilité des sols ou I’écoulement des eaux, et qu’ils ne portent pas
atteinte au caractére du site.
b) L’aménagement de la zone devra étre réalisé en compatibilité avec les principes d’organisation et les
équipements mentionnés dans les orientations d’aménagement et de programmation du PLU.

¢) Dans le secteur 1AUT : pour les opérations de construction (opération groupées ou lotissement) de plus de 10
logements, il est exigé un minimum de 20% de logements locatifs sociaux, 21 exclusion des opérations comprises
dans un projet d’aménagement dont la programmation a fait Pobjet d’une délibération communale ou
commtunautaire et des emplacements réservés destinés a des programmes de logements favorisant la mixité sociale
(L.123-2 b) du CU). Dans le cas présent il ne sera autorisé qu’un seul logernent par lot soit 8 fogements sur le
lotissement, et il ne sera pas exigé de logemanlt social.

d} Dans le secteur 1AUT : Purbanisation est conditionnée & [a réalisation d'une seule opération d’ensemble sur la

totalité du secteur.

CONDITIONS DE 1’ OCCUPATION DES SOLS

ARTICLE 2.3 - Accés et Voirie

1. Accés :
Les constructions seront desservies par la voie mise en place par le maitre d’ouvrage. Chaque acquéreur doit
respecter les conditions de desserte de son lot, telles qu’elles sont fixées au plan de masse et au plan de vente du

lot. Les accés privatifs sont obligatoires et imposés pour tous les lots. Chaque Jot devia respecter Paccés privatif

non clos au droit de 1a voie réalisée par Paménageur, ce dernier avani voeation au stationnement privatif.

Tous les lots ont nn double accés privatif non clos dont la réalisation et Je positionnement sont imposés A

chague acquéreur (voir PAd),
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2. Yoirie :
La voirie mise en place par le maitre d’ouvrage, conformément au programme des travaux, aura les

caractéristiques suivantes :

Les accds et la voirie seront adaptés a I’approche des matériels de lutte contre I’incendie, de protection civile, de

brancardage, d’enlévement des ordurss ménageres, etc. ..

Le systéme viaire aura les caractéristiques suivantes :

Une bande roulante structurante de 5,50 métres de large 4 double sens dessexvant leslots 14 8 ;

Une raquette de retournement aux normes en vigueur ;

La voierie et sa raquette de retonrnement seront partagées avec les piétons donc limitée 4 20 Km/h ;
L’aménageur prévoit la réalisation de deux petits espaces verts paysagés paur mettre en valeur I’opération et afin
d’ombrager et d’agrémenter la zone de retournement et de s-tationnement, de méme, ‘les espaces verts permettront
la sauvegarde du mur en picrres séches existant. La voie de desserte comportera un total de 4 places de
stationnement visiteurs 4 ’extérieur des parcelles.

La voie mise en place par le maitre d’ouvrage desservira I’ensemble des constructions 4 venir. Chaque acquércur
respectera les conditions de desserte de son lot, tefles qu’elles sont fixées au plan de masse et au plan de vente du
Tot. Les aceds privatifs sont obligatoires et imposés pour tous les lots. Les aceds privatifs sont fixés au plan de
composition et au plan de vente du lot.

L’éclairage public sera suffisant et en harmonie avec le type d’éclairage défini par la Commune.

ARTICLE 2.4 - Desserte par les réseaux
Toutes les constructions doivent obligatoirement &tre raccordées aux réseauxrnis en place par le maitre d’ouvrage,
conformément au programime des fravaux.

. Adduction en eau potable :

Toute construction ou installation nouvelle sera obligatoirement raccordée an réseau public de distribution d’eau
potable mis en place par le maitre d’ouvrage, conformément au programme des travaux.

2. Baux usées :

Toute construction ou installation nouvelle, rejetant des eaux usées, sera obligatoirement raccordée par des
canalisations souterraines au réseau d’assainissement mis en place par le maitre d’ouvrage, conformément au
programme des travaux. L’évacuation des eaux usées non traitées dans les rivieres, les fossés, canaux ou égouts
d’eaux pluviales est interdite.

3. Eaux pluviales :

Toutes les constructions devront obligatoirement rejeter leurs eaux de pluie (en provenance des toitures, etc...)
vers la structure de rétention a réaliser sur le lot tel qu’indiqué ci-dessus, le trop plein devant étre absorbé sur le
lot ou évacué sur la voirie mise en place par le maitre d’ouvrage, & Pexception des lots 4 et 5, dont le trop plein
sera absorbé sur le lot ou évacué vers le canal en contrebas.

Le déversement des eaux pluviales dans le réseau collectif d’assainissement urbain est strictement interdit.

Les saux de vidange des piscines doivent étre collectées par le réseau d’eaux pluviales.

4. Electricité, énergies nouvelles et t&léphone :

Les branchements &lectriques, téléphoniques et de télédistribution seront chligatoirement raccordés en souterrain

aux réseaux mis en place par le maitre d’ouvrage, conformément au programime des travaux.
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Les,compteurs eau potable et électricité, ainsi que la borne de télécommunication, devront rester accessibles aux
divers gestionnaires, depuis les voies et espaces communs du lotissement.

ARTICLT 2.5 - Caractéristiques des terrains (forme et superficie)

I.’implantation des constructions devra se faire & I’intérieur des zones constructibles définies sur le plan de
composition, puis définies au plan parcellaire de vente de lots.

11 est imposé i chaque unité foneidre de maintenir 3 minima 15% de surfaces non imperméabilisées pour

les nouvelles habitations. Cetie surface pourra &ire obtenue 3 ’aide d’espaces en pleine terre ef/ou de

matériaux perméables.

ARTICLE 2.6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et aux emprises publiques
L’implantation des constructions devra se faire 4 1’intérieur des zones constructibles définies sur le plan de

composition et sur le plan parcellaire de vente de lots.

Ces régles ne s’appliquent pas aux terrasses, rampes d’accés et dispositifs d’accés aux bitiments, abris
réservés aux conteneurs d’ordures ménageres.

Les piscines pourront &tre implantées jusqu'a 4,00 métres minimum par rapport aux emprises publiques.

ARTICLE 2.7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Les constructions doivent &tre aménagées 4 I’ intérieur des zones d’implantation figurant au plan composition puis
définies au plan parcellaire de vente de lots.

Des constructions annexes, méme situées en dehars des zones d’iinplantation, peuvent &ire édifiées sur les limites
séparatives, & condition de ne pas dépasser 5 métres de longueur, 3,50 métres de hauteur hors-tout, de ne pas
excéder 20 m? de surface hors-ceuvre nette et de ne pas servir d’habitation.

Les piscines sont admises avec un prospect minimum de 2,00 metres par rapport aux limites séparatives des

emprises privées.

ARTICLE 2.8 - Tmplantation des bitiments les uns par rapport aux autres sur une méme proprieté
Deux constructions & vocation d’habitat non contigugs, implantées sur une méme propriété, doivent étre a une
distance l'une de l'antre au moins égale 4 la moyenne des hauteurs des fagades (égouts de toiture) des deux

constructions et jamais inférievre & 4 matres (L>(H+H")/2).

ARTICLE 2.9- Emprise au sol des constructions

Pour &tre compatible avec les prescriptions de ’Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) du
secteur, il est imposé un coefficient d’emprise au sol de 30% sur Iensemble du lotissement.

Ainsi, I"emprise au sol constructible totale est de 4019 x 0,30 = 1205 m Sa répartition sera gérée par le lotisseur

qui fournira & 1’acquéreur une aftestation. Celle-ci devra étre annexée 4 la demande de permis de construire de

chaque coloti.

Pour rappel, les terrasses seulement si leur niveau est & TN+0,60m, devront étre comptabilisées dans "emprise

sauf si ces dernidres sont traitées en transparence hydraulique.
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ARTICLE 2.10 - Hanteur maximale des constructions

Dans ce lotissement, les cons{ructions seront en R+1 maximum.

1 DEFINITION DE LA HAUTEUR :

La hauteur des constructions est mesurée 4 partir du sol naturel avant travaux en tous points de la construction &

&difier (défini par un plan altimétrique détaillé) jusqu'an sommet du batiment, ouvrages techniques, cheminées et

autres superstructures exclus.

2 HAUTEUR RELATIVE :

La hauteur de toute construction doit éire telle que la différence de nivean entre tout point du bitiment et tout

point de I’alignement opposé n’excéde pas la distance comptée horizontalement entre ces deux points (H<L).

S HAUTEUR ABSOLUK :

a) les planchers habitables devront étre surélevés an minimum & + 0.40 m dusel autour de la construction, ie niveau du

sol s’entendant niveau {ini aprés aménagement. Les annexes non habitables powront étre positionnées au niveau du terrain
naturel, 4 ’exception des annexes non habitables situges en zone d'aléa modérg, e plancher de ces derniéres devant éure situé
4 0.50m minimum au-dessus du terrain naturel.

b) La hauteur de toute construction {(exception faite des ouvrages techniques publics) ne peut excéder hors-tout :

- 9,00 m dans le secteur 1AUL

¢) Dans les secteurs concernés par le risque d’inondation (Plan de Préveniion des Risques Naturels Prévisibles —
servitude PM1) : un dépassement de hauteur de la construction sera admis, correspondant a la hauteur imposée de
mise hors d’eau des planchers habitables.

d) A Pexclusion de Palinéa précédent, aucune construction ne peut dépasser les hauteurs imposées mesurée 4
partir de tout point de la surface du terrain naturel.

Toutefois, une adaptation mineure peut &tre admise dans certains cas de terrains au relief trés tourmenté,

4 HAUTEUR DES ANNEXIS :

Les annexes ne devront pas dépasser 3,50 métres de hauteur hors-tout, elles ne devront pas excéder 20 m* de

surface hors-ceuvre nette et ne pas non plus servir d’habitation.

ARTICLE 2.11 - Aspect extérieur des constructions et aménagement de leurs abords

1. Principes généraux :
a) Les constructions doivent présenter une unité d’aspect de matériaux en harmonie avec les constructions

existantes.

b) L'architecture des constructions, ainsi que le traitement des espaces libres doivent étre particuliérement
soignés.

¢) Toute construction de caractére ou de type étranger & la région est interdite.

d) L’autorisation de construire ou d’aménager peut-étre refusée ou n'8tre accordée que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales si les constructions, par lenr situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages 4 édifier ou & modifier, sont de nature & porter

atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains...
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e} Pour les batiments, équipements ot ouvrages techniques publics, des conditions différentes pourront &étre
admises pour tenir compte des coniraintes commandées par des impératifs techniques, architecturaux,
technologiques, d’exploitation, de gestion, de sécurité....

f) Le recours a des matériaux et des mises en ceuvre innovantes en matidre d’aspect et de technigues de
construction, liés, par exemple, au choix d’une démarche relevant de I’architecturs solaire ou bioclimatique,
de la qualité environnementale des constructions, de I”utilisation d’énergie renouvelable, ou de la performance
énergétique du bétiment, est admis en dérogation des paragraphes suivants, sous réserve de la protection des

sites et des paysages.

2. Formes :

a) Toitures et terrasses :

1) Pour les habitations :

- Les toits pentés sont obligatoirement couverts en tuile canal de teinte rouge, ou tvile canal & emboftement,
grande onde, en terre cuite de teinte rouge, non vigillie artificie!lement.

L’ensemble des couvertures est 4 poser au bain de mortier de chaux de fagon & conserver I'aspect de toitures
traditionnelles. Leurs pentes sont de 30 & 33%. Iis pourront &fre partiellement couverts par des éléments
producicurs d’énergies renouvelables (photovoltaiques ou solaires).

- Les toitures terrasses partielles sont autorisées sous réserve d’8tre accessibles, de s’intégrer au biti environnant,
st que leur surface ne dépasse pas la moitié de la surface couverte de la construction. Le traitement des toitures
terrasses avec un matériau de revétement sous forme d’une simple protection d’étanchéité est interdit.

2} Pour autres bitiments :

- Les toitures pentées devront &tre de teinte rouge (& Iexclusion des éléments producteurs d’énergies
renouvelables).

- Les toitures terrasses intégrales ou partielles sont autorisées.

3) Les toitures terrasses pourront étre végétalisées.

4) Les éléments producteurs d’énergies renouvelables (photovoltaiques ou solaites) doivent, en cas de toiture
pentée, suivre I’inclinaison de celle-ci de fagon & s*intégrer dans le volume béti. Sur toiture ferrasse, ils devront
8ire invisibles depuis la rue et ne pas déroger aux prescriptions de hauteur des batiments.

1) Quvertuzes :

Les ouvertures seront de formes géométriques simples, a tendance verticale uniquement,

Elles peuvent étre concues au choix comme :

-Des percements dans une surface pleine, et dans ce cas les proportions carrées seront & éviter au bénéfice de
formes allonggées verticales.

- Des fagades majoritairement vitrées, associces & des surfaces pleines.

- Fendtres/Baies : elles doivent étre de teinte claire choisie dans le respect du nuancier proposé ci-dessous ou
équivalent ;

Teintes autorizées nuancier KEIM : 9530, 0532, 9369, G372, 95374 (teintes de gris clair). {Les teinles proposdes
peuvent différer en fonction des imprimantes utilisées pour les éditer, se iéférer impérativement au nuancier du

fabricant) ;
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- Vglets : ils doivent étre soit extérieurs en hois ou soit &tre de type volets roulants positionnés a I"intérieur et de
méme teinte que les fenétres ; si les volets en bois sont privilégiés, il est pl'éférﬂbfe d’utiliser une nuance de teinte
plus colorée que les fenétres. Les teintes de volets en bois devront étre choisies dans le respect du nuancier proposé
ci-dessous et &tre indiqué au permis de construire : Teintes autorisées nuancier KEIM : 9007 (ton bois), 9010
(rouge), 9103 (ton bois), 9243 (ton bois), 9382 (ton vert), 9383 {ton vert, 9402 (ton vert), 9406 {ton vert), 9006
S (ton blew), 9486 (ton bleu) ; (Les teintes proposées peuvent différer en fonction des imprimantes utilisées pour

les éditer, se référer impérativement au nuancier du fabricant)

3. Facades :

a) Les facades peuvent étre revétues soit dun enduit taloché fin lissé ou fin gratté de bonne facture de type VPI
de-chez Vicat dont la finition est mat ou avec un enduit minéral de type WEBER, soit d’une peinture minéraie au
silicate (minimum §0%) de type KEIM ;

- Teintes facades : les teintes devront &tre choisies dans le respect du nuancier proposé ci-dessous ou équivalent
et étre indiquées au dossier de permis de construire

* Teintes autorisées nuancier KEIM : 6092, 0251, 9233, 9288, 9292,

* Teintes autorisées nuancier WEBER : 010 beige ocre, 016 ton pierre. 212 terre beige, 215 ocre rompu ;

Les teintes proposées ci-tlessus peuvent différées en fonction des imprimantes utilisées pour les éditer, se référer
impérativement au nuancier du fabricant ;

b) Les faux matériaux tels que les faux marbres, faux pans de bois, fausses briques sont interdits.

¢) Les conduits de fumée ne doivent pas étre en applique sur les murs des fagades.

d) Toutes les fagades dune méme construction, notamment les murs séparalifs et les murs aveugles, doivent étre

traités avec le méme soin.

4. Clotures :
Dans les secteurs concernés par le risque d’inondation, se reporter aux prescriptions du Plan de Prévention des
Risques Naturels Prévisibles (Risque d’inondation) — servitude PM1.

Sur lensemble du lotissement, & Pexception de la zone d'aléa trés fort d’inondation dans laquelle toute
construction de cioture est interdite
- Les cldtures seront constituées d’un grillage & mailles carrées. Elles doivent avoir un grillage de teinte sombre
type wris terre d ombre (RAL7022) ou gris quartz (RAL 7039), en excluant le gris anthracite (RAL 7016)  elles
devront 8tre doublées d’une haie végétale exclusivement composée d’essences endémiques ;

- Les portails et portillons deyront &lre en Terronnerie ou en acier, & barreaudags simple vertical et non horizoutal ;
ils doivent étee de teinte sombre, type RAL 7022, RAL 7012, RAL 7013, RAL 7039 ou dans des teinles métallisées
de type 2400-sablé, 2000-gris sablé, 2500-vert sablé, 2650-sablé brun ou 2R)0-gris sable, 7039-gris quartz

- La hauteur des clbtures sur voies sera limitée & 1,60 métre. La partie pleine des cldtures ne doit pas depasser
0,25 matre.

- La hauteur des cl&tures sur limites séparatives est limitée a 1,80 metre.

Les clbtures et partails doivent étre partic intégrante de la conception architlecturale d’ensemble de fa construction
et participer & la continuité du bati le long des espaces publics. Les murs de clotures devront &ire traités en

harmonie et avec le m&me soin que les fagades.
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Le plan des clotures devra étre joint au permis de construire.

Nota : Concernant e lot 4, au cas oli son propriétaire serait également propriélaire de la parcelle attenante située
en delhors du périmétre loti, il ne sera pas exigé de cldture du lot & Pintérisur de sa propriété, entre ses parcelles
contiguss.

5. Constructions annexes :

Elles devront respecter les matériaux et couleurs utilisés dans la construction principale.

Les annexes ne devront pas dépasser 3,50 métres de hauteur hors-tout, elles ne devront pas excéder 20 m? de
surface hors-ceuvre nette et ne pas non plus servir d’habitation.

Les annexes pourront recevoir un toit pents, ou une toiture terrasse totale ou partielle.

6. Les enseignes :

Elles doivent étre traitées avec un soin particulier et doivent &tre intégrées au bitiment.

Les enseignes de type totems sont interdites, & ’exception des enseignes i usage de signalétique publique.

7. Antennes et paraboles :

Dans les logements individuels, elles devront étre dissimulées dans les combles. En cas d’impossibilité technique
les services de la mairie devront étre consuliés.

8. Energie renouvelable :

Les éléments producteurs d’énergie doivent s’intégrer aux volumes architesturaux et ne pas dépasser la hauteur

absolue.

9. Equipements et accessoires de confort :

Les conduits de cheminée ou de poéle doivent &tre totalement encastrés dans le volume béti, ne pas étre apposés
en saillie sur les fagades.

Celts prescription ne s’applique pas en situation de fagade arrigre ou totalement caché de I’espace public.

Les climatiseurs doivent 8ire installés sur une fagade ne donnant pas sur la riee, o 4 défaut en toiture,

Les unités extéricures doivent étre dissimuiées/masquées dans un collrage @ ventelies en bois ou en métal peint
de la taille des unités, dans la teinte du fond de la fagade,

10. Traitement des emplacements de stationnements privatifs non clos :

Ces demiers devront étre traités soit en béton poreux soit en enrobés drainant ou touf autre revétement perméable.

ARTICLE 2.12 - Stationnement des véhicules

Le stationnement des véhicules correspondant aux constructions et installations sera assuwé en dehors des voies

de desserte, sur le terrain méme.

Ainsi, pour les constructions & usage d’habitation individuelle, chaque acquéreur doit réaliser sur Pemprise de son
lot, deux places de stationnement privatifnon clos d’une superficie minimale de 25m?, permettant le stationnement
de deux véhicules, conformément au plan masse et au plan de composition, puis définies au plan de vente de lots.
11 est formellement interdit de clbturer les places de stationnement privatifnon clos.

Le revétament de ces places devra étre perméable ( of chapitre Servitudes particuligres ci-dessus )

De plus, chaque lot aura ’obligation de créer au minimum une place de stationnement dans son volunie

hati.

PA [0 - Réglement — Lotissement « Villa Stagello » 13



ARTICLE 2.13 - Espaces libres et plantations

Les surfaces non construites, ainsi que les abords immédiats des aires de stationnement seront agrémentées

d’espéces et de variétés dont la résistance & la sécheresse est reconnue. Les espéces végéiales locales seront
préférées 4 toute autre espdce. Le choix des espéces végétales & planter devra aussi tre évalué au vu du pouvoir
allergeéne des plantations, d’une maniére générale, la plantation de cyprés devra étre évitée.

11 est imposé & chaque unité foncitre de maintenir A minima 15% de surfaces non imperméabilisées pour

les nouvelles habitations. Cette surface pourra &tre obtenue & ’aide ’espaces en pleine terre et/ou de

matériaux perméables.

ARTICILE 2.14 - Coefficient d’occupation du sol

Selon le réglement du PLU de la commune, le coefficient d’occupation des sols sur ce secteur est de 0,5. Ainsi,

la surface de plancher théorique affectée a cette opération est de : 2 009 m®% La SDP sera diffusés librement par
le lotisseur, une proposition de répartition est indiquée en annexe du PA0.Pour rappel, la suiface de plancher
est gérée et diffusée librement par ’aménageur. Seules les indications sur les plans de vente et les attestations

de SDP feront foi,

CHAPITRE IIT - MODIFICATIONS

ARTICLE 3.1 - Modification des documents

Une modification de tout ou partic des documents approuvés par I’autorité administrative et notamment du présent
réglement, ne peut intervenir que par voie d’arrété pris par I’autorité compétente, dans les conditions prévues par
les articles L.442.10 ou L. 442.11 du Code de ’Urbanisme.

ARTICLE 3.2 - Réunions de lots

La réunion de plusieurs lots contigus dans une seule main pourra entrairer des conséquences quant au plan de
division et aux dispositions du présent réglement.

En conséquence, I’implantation d’un batiment unique peut ére effectuée sur des [ots contigus initialement
distincts.

Le retrait entre les deux constructions voisines prévu au plan de composition ne s’applique pas sur les lots réunis
en un seul.

ARTICLE 3.3 - Subdivision de lot

Toute subdivision est interdite, sauf dans e cas d’un rattachement & un lotvoisin, ou & une propriét¢ riveraine.
ARTICLE 3.4 - Jonction de lot

Le regroupement de deux lots, par voie de suppression de leurs unités foneiéres et de création d’un lot unique

pourra &tre envisagé sans modification de [’autorisation de lotissement.
Fait & Estagel,

le 28 Mars 2025, et complété les 10juillet 2025 et 15 septembre 2025
Le lotisseur.
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Tablean des surfaces (A titre indicatif}
Lotissement « Villa Stagello»
Commune d’Estagel

NUMERO DE SURFACKE SURFACT DE SURFACE EMPRISE AU
LOT INDICATIVE* PLANCHER** IMPERMEABILISEE SOL** (en m?)
(en m?) (en m?) AUTORISEL*** (en m®) -

1 338 Géré par le lotisseur 130 Géré par le lotisseur

2 183 Géré par le lotisseur 120 Géré par le lotissewr

3 392 Géré par le lotisseur 130 Géré par le lotisseur

4 527 Géré par le lotisseur 1435 Géré par le lotisseur

5 200 Géré par le lotisseur 125 Géré par le lotisseur

6 579 Giéré par le lotisseur 150 (3éxé par le lotisseur

7 362 Géré par le lotisseur 130 Géré par le lotisseur

8 333 Géré par le lotisseur 130 Géré par le Jotisseur

TOTAL | 3004m* | 2 009 m? | 1 060 m* 1205 m?

La surface de plancher globale est égale 2 2 009 m?, eile sera gérée par Paménageur.
Pour tout dépassement de surface imperméabilisée, la rétention suppiémentaire sera de Im3
tous les 10 m2 de dépassement 4 la charge de Pacquéreur.

(*) Les surfaces des lots sont données de fagon approximative. Elles ne seront définitives

gu’aprés bornage.

(**) Les surfaces de plancher indiquées sont données de fagon approsimative. La surface de
lancher sera gérée par aménageur. Seules les indications sur les plans de vente et les
p

attestations de SDP.

(**#) Chague acquéreur de lot pourra obtenir une imperméabilisation supérieure a celle allouée
au présent tableau, mais dans ce cas il devra justifier lors du dépbt de son permis de construire,
d’une rétention supplémentaire 3 celle demandée dans le présent réglement & raison de 1m3
par tranche de 10 m? imperméabilisés supplémentaires.
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