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OBJET DU CPAP

% 2025-AR
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Le présent cahier des prescriptions définit I'ensemble des dispositions d'urbanisme, architecturales, paysagéres et environnemer
gque les acquéreurs de lots et constructeurs devront respecter dans le cadre de leur(s) construction(s) au sein de la ZAC LES ESPASSOLES.

ption en préfecture

LE CHAMP D’APPLICATION

16602102-20250930-DEC

(1)

Acetisé de réce|

06622

il s'appligue ¢ toutes les consfructions, @ I'exception des équipemenis publics et collectifs ayani un iniéréi général, qui s
implantées dans le périmétre de la ZAC LES ESPASSOLES.

Dafgde télétransmission : 03/1072(R:
Datettle réception préfecture : 03/X@12025

LA PORTEE DES PRESCRIPTIONS ET DES PRECONISATIONS

Le cahier des prescriptions architecturales el paysagéres (CPAP) ne se subslitue pas au régiement du PLU de la commune de Thuir. Il
complete les dispositions de ce document de prospection et de planification. Les prescriptions établies dans ce cahier servent de cadre
pour la mise au point des projets de constructions. Elles permettent de garantir les cohérences architecturales et paysagéres sur I'ensemble
de I'opération. Ces prescriptions doivent étre respectées dans le cadre de la construction.

L'aménageur de la ZAC LES ESPASSOLES a confié & un Architecte-Urbaniste une mission de coordination architecturale, portant sur la
formulation d'un avis préalable au dépdt de chaque permis de construire.

LES SIGNATAIRES DU CAHIER

Les signataires de ce cahier sont les différents acteurs concernés par la mise en place des prescriptions d'urbanisme, architecturales,
paysageres et environnementales et le devenir de ce futur quartier d'habitat :

« Le Concessionnaire de la ZAC LES ESPASSOLES.
« La collectivité & I'initiative du projet, la Ville de Thuir.
« L'acqguéreur d'un lot au sein de la ZAC.

ZAC LES ESPASSOLES - COMMUNE DE?THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES



OBJET DU CPAP

LA DUREE DE VALIDITE DU CAHIER

La durée du cahier est celle de la ZAC LES ESPASSOLES. Les prescriptions d'urbanisme, architecturales, paysagéres et environnementales
qu'il édicte sont donc applicables jusqu'd ce qu'une décision les remettant en cause soit prise par I'autorité compétente. Elle peut étre
révisable lorsque cela est nécessaire, au vu des évolutions techniques, économiques, réglementaires ou sociales, aprés décision de |'autorité
compétente.

LA COORDINATION ARCHITECTURALE

Dans un souci d'harmonie et de cohérence de I'ensemble de la ZAC LES ESPASSOLES, tous les constructeurs devront faire viser leur
demande d'autorisation de construire avant le dépdt de la demande d'autorisation de construire en Mairie par I'Architecte-Urbaniste
coordinateur :

ARCHI Concept

Agence d'Architecture et d'Urbanisme

2, boulevard des Pyrénées

66000 PERPIGNAN

Tél. : 04 68 34 59 42 — Fax : 04 48 34 02 40
concept Mail : contact@agence-archiconcept.fr

Les frais relatifs & la mission de coordination architecturale sont :

+ Fixés dans |'acte de cession de terrain.
» 2igkgharge de chague acquéreur de lofts.

r BRBAY ' Architecte-Urbaniste coordinateur de la ZAC LES ESPASSOLES.
i m:'%m's émis par I'Architecte-Urbaniste coordinateur de la ZAC LES ESPASSOLES devra élre joint au dossier de demande d'auvforisation de

[2]
(%d

-0E6
9ud u

o

re.

0 : 9INJo9,
/OT/E0 : UoISSIwsueNR|9)

< avis est donné au titre de la conformité du projet aux prescriptions d'urbanisme, architecturales et paysagéres décrites dans le
prégeﬁ’r document. Il ne préjuge pas de la recevabilité du dossier de demande d'autorisation de construire par I'autorité compétente pour
soﬁﬁm'@s’r'uction administrative. Il n'engage pas, par ailleurs, la responsabilité de I' Architecte-Urbaniste coordinateur de la ZAC sur le projet
arehifectural qui reste du seul ressort du Maitre d'ouvrage et de son Maitre d'ceuvre.

€
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OBJET DU CPAP

AVIS PROVISOIRE

PHASE 1

AVIS DEFINITIF

PHASE 2

ZAC LES ESPASSOLES = COMMUNE DE THUIR

PROCEDURE A SUIVRE POUR LA DEMANDE D'AVIS PREALABLE

112_2025-AR
2025
/10/2025

¥

ission : 03/
préfecture

Envoi a I'Architecte-Urbaniste coordinateur d’'une esquisse du projet comprena
minimum

i

n en préfecture
250930-D

%

02:

o Un plan masse coété établi sur la base du plan du lot fourni par le Géom
(I'implantation de la construction doit étre cotée par rapport aux limitg
lot).

o Les facades intégrant les teintes choisies tenant compte des propositio

W
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21660:.
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présent cahier des charges.
o Une coupe avec indication de la hauteur de la construction.
o Lafiche de lot fournie par le concessionnaire de la ZAC.

Les dossiers incomplets ne pourront pas éfre fraités. Il est important de ne pas oublier
de transmetire vos coordonnées téléphoniques et voire adresse mail.

Contact

Tél. : 04 68 34 59 42 — Mail : contact@agence-archiconcept.fr

O Envoi d'un avis provisoire de I'Architecte-Urbaniste coordinafeur sous 10 jours ouvreés.
0 Appel téléphonique de I'Architecte-Urbaniste coordinateur en cas de probléme particulier.

Envoi @ i'Architecte-Urbaniste coordinateur d’'un dossier de demande de permis de
construire complet dont notamment :

o L'imprimé de demande d'autorisation de construire.

o L'ensemble des plans c6tés de la construction.

o Les facades et coupe(s) :
« Tous les éléments extérieurs devront étre précisés : volets, auvents,...
» Les teinfes choisies devront étre précisées ainsi que la nature des matériaux.
* La hauteur de la construction devra étre clairement indiquée.

o Le volet paysager.

o L'implantation ef le traitement des clétures.

W Envoi de I'avis définitif (avec visa des fagades) de I'Architecte-Urbaniste coordinateur sous 5 jours ouvrés.

CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES




GENERALITES EN MATIERE DE CONSTRUCTIONS

Les recommandations énoncées dans le cahier des prescriptions Extr
architecturales et paysagéres sont établies afin d'expliciter les principes de —
construction et d'organisation des différents bétiments dans la ZAC LES
ESPASSOLES que I'Architecte-Urbaniste coordinateur souhaite développer.
Elles définissent une ligne directrice & partir de laquelle chaque Maitre
d'ceuvre pourra developper son propre projet.

dle THUIR

o

aif du Plan de zonage du PLU

P N =5
b £

Le titulaire de I'autorisation de consiruire devra également fournir lors
du dépédt de sa demande un engagement écrit certifiant que le batiment
respectera la reglementfation thermique en vigueur.

La ZAC LES ESPASSOLES se situe dans la zone & urbaniser 1AU et la
zone N (Naturelle) du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de
THUIR.

La ZAC se compose d'habitations individuelles et d'appartements
dans des immeubles collectifs. Elle s'inscrit dans la continuité de
|'urbanisation existante et constituera & terme une limite d'urbanisation.
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1. LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME

o
<
1.1 LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS 8 o
s
L'urbanisation de cette zone est réalisée sous la forme d'une Zone d'Aménagement Concerté. Les occupations et utilisations des;&5ls
interdites sont celles indiquées dans le reglement de la zone concernée du PLU en vigueur sur la commune de Thuir. 853
Les occupations et utilisations des sols auforisees sous condifions sont également celles indiquées dans le réglement de Id géng?p
concernée du PLU en vigueur. Par déduction, toutes les autres occupations et utilisations des sols sont autorisées. ggss
Ainsi, dans le cadre du respect des prescriptions afférentes aux occupations et utilisations des sols, les constructeurs doivent se réfeu:f&i*f’du

Aci
06
Dal
Dal

réglement de la zone concernée du PLU en vigueur & Thuir.

1.2 L'ACCES ET LA VOIRIE

Dans le respect des dispositions du PLU en vigueur, les lots sont desservis par des voies publiques prenant en compte leur destination, et
les exigences de sécurité, de défense contre l'incendie et de protection civile.

Les acceés des lofs sur les voies publiques ont été définis afin de ne pas créer de difficultés ou de dangers pour la circulation générale. En

ce sens, chaque propriétaire doit respecter les conditions d'accessibilité de son lot conformément au plan de vente remis lors de I'acte de
cession de terrain.

1.3 LES BRANCHEMENTS AUX RESEAUX

Dans le respect des dispositions du PLU en vigueur, chaque constructeur devra respecter 'implantation et utiliser les réseaux divers
spécifiques réalisés en attente et en limite de lot conformément aux dispositions et prescriptions édictées par les services concessionnaires et
gestionnaires des réseaux divers du lotissement.

La réalisation de forages individuels est interdite.

Les aménagements réalisés sur le terrain doivent garantir I'écoulement des eaux pluviales dans le réseau collecteur. Le branchement des
évacuations pluviales au réseau d’assainissement collectif est interdit.

Les raccordements aux attentes sont & la charge exclusive de chaque propriétaire.

ZAC LES ESPASSOLES ~ COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES



LES PRESCRIPTIONS GENERALES D’'URBANISME

1.4 LA SURFACE DE PLANCHER

La surface de plancher administrative globale autorisée dans le cadre du dossier de réalisation de la ZAC LES ESPASSOLES est de 28 000
m?2.

La surface de plancher autorisée pour chacun des lots est déterminée par le concessionnaire de la ZAC dans I'acte de cession de terrain
par le biais d’une fiche de lot.

1.5 L'MPERMEABILISATION DES SOLS

Les projets devront étre étudiés avec un objectif de minoration de l'impact de I'imperméabilisation sur la parcelle (utilisation de
matériaux perméables notamment).

Chague lot devra présenter & minima :
»  30% de surfaces non imperméabilisées pour les parcelles de plus de 200 m2,
= 25% de surfaces non imperméabilisées pour les parcelles de moins de 200 m? et pour les parcelles dédiées a la réalisation de
Logements Locatifs Sociaux.

Les surfaces non imperméabilisées devront étre indiquées au permis de construire.
Pour les fonds de lots situés en zone N et donnant sur le parc au Sud, la perméabilité de ces terrains devra étre préservée.

Dans le cas ou I'acquéreur du lot dépasserait la surface imperméabilisée maximale autorisée sur le lot dans le cadre du certificat délivré
por le concessionnaire de la ZAC, I'acquéreur devra mettre en ceuvre & sa charge de la rétention d'eaux pluviales sur son lot & raison de 1m3
10 m? supplémentaires imperméabilisés. Dans ce cas, il devra porter au permis de construire le systéme de retention retenu et fournir
catif & la commune de réalisation dudit systeme.
ccisé que la réalisation de ces dispositifs de rétention supplémentaire & la parcelle ne dispense pas I'acquéreur de |'obligation de
er les taux de surfaces non impermeéabilisées indiquees au présent article.
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SIBILITE DE DOUBLE LOGEMENT
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'exclusion des macrolots, un seul logement par lot est permis, sauf autorisation expresse du concessionnaire de la ZAC de réaliser un
logement dans la fiche de lot et dans I'acte de cession de terrain, sous la réserve que le lot soit préalablement équipé de maniére
te par le concessionnaire lors de |a réalisation des travaux d'aménagement de la ZAC et que la Commune ait donné son accord.
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y
LES PRESCRIPTIONS GENERALES D’'URBANISME
g
1.7 L'INSERTION DES CONSTRUCTIONS DANS LE SITE g 0
Les dispositions du PLU en vigueur en matiére d'implantation des constructions édictées dans le réglement de la zone concernée ¢ @;éﬁe
respectées et adaptées dans I'objectif d'améliorer I'intégration dans le site de |'opération, sa composition générale et I'orientatipgades
constructions par rapport & I'ensoleillement. L'implantation des constructions devra donc respecter les alignements par rapport aux emﬁé’g%s
publiques et aux limites séparatives qui figurent sur le pian de venfe remis lors de I'acte de cession de terrain. g%ég
Le projet de construction devra s'adapter & la topographie des lieux. %%gg
Lors d'une différence de niveau entre le terrain naturel et la voie ou la parcelle voisine, il devra étre privilégié une gestion des debEIE 2t
remblais (création de talus) pour rattraper le niveau du terrain naturel en limite de propriété. Les affouillements sont limités & 2,00 m quant aux

exhaussements, ils sont limités & 0,60 m. Les talus créés doivent présenter une pente maximale de 3h/2v.

Dans le cas ou il y aurait une trop grande différence de niveau entre le terrain naturel et la voie ou la parcelle voisine, il devra éfre édifié un
mur de souténement dans les regles de I'art. Le mur devra éfre enduit au ciment, peint et surmonté d'un mur plein. (Cf. schémas de principe
page suivante)

La coupe du permis de construire devra faire apparaiire de fagon frés claire les niveaux du terrain avant construction et aprés
construction.

Si une coupe est insuffisante pour bien expliciter la facon dont la maison s’adapte au ferrain, une ou plusieurs autres coupes pourront
étre demandées par I'architecte coordinateur, dans le cadre de l'instruction préalable des dossiers de permis de construire.

ZAC LES ESPASSOLES -~ COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES



‘LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME

Principe illustratif de l'inserfion des constructions dans le site

Cas de terrains en pente
’
8
£

Utiliser les demi-niveaux Limiter les déblais et remblais

Principe d'affouillement - illustratif d'implantation des constructions  Principe d'exhaussement - illustratif mur de souténement sur voies, emprises

avec réalisation d'un talus pour rattraper le terrain naturel publiques et en limites séparatives
Terrain aval Terrain amont
Gestion du talus 3/1 maximurm Geastion du talus 3/1 maximum
ou création d'un mur de souténsment ou création d'un mur de souténement
3 =
S | 5
8 5 Limite de propriété
)
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LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME
o

1.8 LA GESTION DES EAUX PLUVIALES E o
. - oS
het:

Dans une optique de favoriser une démarche environnementale, chaque acquéreur de lof devra prévoir la mise en place de sy{i@8zgs

de récupération et de recyclage des eaux pluviales de loitures. lis devront figurer dans la demande d'auforisation de construire. (%??gﬁe
démarche permet de réduire le ruissellement, la collecte... mais aussi de limiter la consommation de la ressource en eau potable. Lef gihsx
récupérées sont destinées a I'arrosage des espaces plantes, le nettoyage des vehicules ou des sols extérieurs... 8 g2
La cuve de récupération d'eau de pluie peut étre installée a I'extérieur de la construction, enterrée ou non. Ces cuves de récupeaf@ﬁﬁﬂ

# oy r . . QO ®®

d'eaux pluviales auront une capacité minimale de 300 litres. <560

Cuves de récupération enterrées Cuves de récupération hors-sol posifionnées sur la descente de goutiiére

i i . E
i

GENERALITES CONCERNANT L'ECOULEMENT DES EAUX PLUVIALES

Le propriétaire du terrain en contre-haut ne doit pas aggraver la situation du terrain en contre-bas, et doit récupérer I'ensemble des eaux
pluviales des toitures, des terrasses et des parties &fanchées de son lot pour les renvoyer vers un systéme de réecupération des eaux pluviales
et/ ou vers la voirie (Cf. Paragraphe ci-dessus). En cas de saturation du systéme de récupération, I'eau devra étre redirigée vers le réseau
collecteur. Seules s'écouleront naturellement les eaux de ruissélement des jardins.

Le propriétaire du terrain en contre-bas ne pourra pas s'opposer a I'arrivée de ces eaux naturelles sur son terrain. Il pourra les collecter par
un systéme de fossé ou tout autre dispositif pour les ramener sur voirie. Les niveaux de sa consfruction seront définis en fonction des arrivées
possibles des eaux de pluies.

La planche graphique suivante indique les principes d'implantation des constructions et de récupération des eaux de pluies sur les
terrains.

ZAC LES ESPASSOLES = COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES



LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME

Le propriétaire du terrain en contre-haut ne peut rien faire qui aggraverait la
servitude d'écoulement des eaux naturelles du fonds inférieur

Le propriétaire du terrain en confrebas doit regevoir les eaux qui s'écoulent naturellement du fonds supérieur
(servitude d'écoulement des eaux naturelles)

sol non-imperméabliisé:
écoulement naturel

e écun S |
Qi . . . e
on &g, possibiité de faire des fravaux pour réduire les inconvénients dus  'écoulement des eaux

[
|
|
|
|

LJ,\-Q.
& fo
g Drfura

collecte
eaux
de temrasse

sol impermeéabilisé : |
pente vers caniveau

wers conivecuy de la rue

» 'homme y ait confribué.
riétaire inférieur ne peut point élever de digue qui empéche cet écoulement.
riétaire supérieur ne peut rien faire qui aggrave la servitude du fonds inférieur.

0
[¢]

o
i
0!5 |

ainoaaid

G20Z/0T/E0 - U
¥Vv-G202 ZTT O3d-0€6!

G20Z/0T/€0 - 8108,

ZAC ic5 ESFASSOLES - COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES




LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME

1.9 L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

Les dispositions du PLU en vigueur en matiére d'implantation des constructions édictées dans le reglement de la zone
concernée ont été respectées et adaptées dans |'objectif d'améliorer I'intégration dans le site de I'opération, sa composition
générale et I'orientation des constructions par rapport & I'ensoleillement.

L'implantation des constructions devra donc respecter les alignements par rapport aux emprises publiques ef aux limites
séparatives qui figurent sur le plan de vente remis lors de I'acte de cession de ferrain.

Les constructions annexes, quelle que soit leur nature, devront respecter les dispositions les concernant dans le présent
cahier des prescriptions.

CONSTRUC!EONS INDIVHDU ELLES

=
Pour les lots ayant une possibilité d'implantation de la construction & 3,00 metres de I'emprise publigue, un porte-&-faux sur |~
la place non close est admis pour I'étage (R+1), sous réserve qu'il respecte I'alignement & 3,00 metres. Dans ce cas, le porte-a-
faux ne pourra pas étre soutenu par des poteaux. .
Certains lots disposent d'une zone d’implantation pour les garages dans la mesure ou celui-ci ne dépasse pas une hauteur
de 3,50 métres (dans le cas d’'un dénivele important la hauteur est calculée & partir du trottoir fini permettant I'accés au lot).

Les débords de toiture, de 0,50 metre, sont préconisés pour les toitures en pentes, et peuvent dépasser de la limite
constructible indiguée sur les plans de vente.

Les casquettes peuvent egalement dépasser de la limite constructible indiquée sur les plans de vente, dans la limite de
0,80 métre.

i IPE (GED

CONSIRUCT?ONS COLE.ECTiVES

! \' e ‘

ion des s
A LA ety LW

Les debords de toiture, Ies bcnlcons Ies loggms e1 Ies elemem‘s de modenc’rure orchl’rec’ruroux peuvenT dépasser de la
limite constructible indiguée sur les plans de vente. Ces débords sont limités & 0,80 metre.

ZAC LES ESPASSOLES ~ COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES
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ZAC LES ESPASSOLES - COMMUNE DE THUIR

LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME

1.10 LA HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel existant avant travaux défini par un plan altimétrique détaillé, jusqu'au
sommet du batiment (le faltage).

La hauteur maximale des constructions ne pourra excéder & |'égout des toitures ou a la base de I'acrotere :

8.5 metres maximum &n B+ 1 miaximum

8,5 metres maximuni en B+1 pour les constructions
inclividuetles

14.5 metres maximum en B+3 pour les constructions
collectives

20,5 métres maximurm en R+5

ns le cas de terrain en pente, la hauteur des constructions est mesurée & I'axe des fagades de la construction, si celles-ci ne
ent pas 10 métres de longueur. Au-deld de cette longueur, la hauteur maximale autorisée est mesurée dans I'axe de chaque tranche
struction de 10 meétres de longueur maximum.
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% ep installations techniques en toiture de trés faible emprise (cheminées...) peuvent déroger & la hauteur maximale autorisée dans une
imité de + 1,00m. Les dispositifs destinés & produire de I'énergie ne sont pas concernés par cette disposition.
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1.17 LE STATIONNEMENT

REGLE GENERALE POUR LES CONSTRUCTIONS INDIVIDUELLES

A minima, il devra étre aménagé 2 places de stationnement par lot jusqu’a 120 m2 de surface de plancher créée. Au-deld de 120 m2
de surface de plancher créée, il devra éire aménagé une place de stationnement supplémentaire par tranche de 40 m2 de plancher.

Les places « non closes » seront réalisées en béton drainant ou en dalles alvéolaires béton. Tous les autres matériaux ou tous les autres
types de traitement tels que les bétons désactivés, décoratifs, marqués, imprimés, matricés,..., les dallages, le carrelage.... sont proscrits. En
revanche, celle-ci peut étre protégée par la réalisation d'une pergola.

Leur localisation devra respecter I'emplacement indiqué sur le plan de vente remis lors de I'acte de cession de ferrain.

Pour les lots d'une largeur de 8 m ou inférieure, il est préconisé de ne pas cléturer la limite séparative sur rue, mais de fraiter cet espace
avec soin, sous la forme d'un espace végétalisé et/ou d'un acces piéton.

Béton drainant Dalles alvéolaires béton / Remplissage graviers blancs ou gris

Dalles alvéolaires SIS )
'béton / Remplissage ‘“55:; "f}% SRS
graviers blancs ou gris 3&3&&-&%&&% bl iﬁ , Principe d'aménagement

EE es places de stationnement ouvertes sur la voie devront suivre une pente de 4 % depuis le trottoir aménagé ou la chaussée +0,20 m
ke folérance de 5 cm est acceptée). L'objectif de cette reégle est d'uniformiser les pentes des places de stationnement mitoyennes.

@%”P;ie disposition ne s'applique pas dans le cas de terrain avec une pente importante ou inversee (descendante).
l‘gaﬂhs a mesure du possible, la place de stationnement ouverte sur la voie devra éfre adaptée au terrain naturel avant édification de la

Gofistiuction.
1

Py
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LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME

CONSTRUCTIONS INDIVIDUELLES (CAS GENERAL)

A minima sur chague lot :
. - 2 places de stationnement ouveries sur la voie de desserte routiere a usage du public permettant I'acces au lot. Les deux places non
closes doivent avoir une largeur de 5,50 métres sur 5,00 métres de long.

Une bande plantée de 0,50 métre entre chaque lot devra étre obligatoirement conservée et entretenue. Celle-ci peut étre constituée :
- De tuteurage ou palissage de plantes grimpantes (Jasmin étoilé, Clématite d’Armand, Bougainvillée, etc.),
- De plantations permettant de marquer la limite de facon pérenne (plantes vivaces denses, graminées & grand développement, haie
taillée, etc.)

Limite de propriété Bande plantée 0,5 m + 0,5 m enire 2 places non closes
T T
5:5 5:5
T T
I ]
| I
I I
Portilon facultalf ] | ; (T~ Portilon facultaff
/ 1 I /
/ { ! /
| | /
f
~ v : : H
i I
I ]
| |
Mur de ciblure enrefour I : Mur de clbture enretour
de la place non close : : de la ploce non close
i |
Mur tec hnique| l | #
Stationnements non clos Stafionnements non cios Sk
8ande plontée
on imite séparative
6 nonceude 6 ,

: aInjoayaid uondasal ap areq
T/S0 : UOISSIWISURID|9) ap ared
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ains le cas de lots contraints en termes d'acceés, 1 seule place de stationnement ouverte est imposee et suivra les prescriptions ci-
.Les autres stationnements devront étre réalisées sur le lot.
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LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME

CONSTRUCTIONS INDIVIDUELLES SITUEES DANS LES IMPASSES LE LONG DU BOULEVARD (RD é612a) ET LES « RUE JARDINS »

A minima, sur chaque lot :

(03/10/2025

refecture

30PDEC_112_2025-AR

nGh p
i

2
i
pr

ctle : 03/10/2025

- 1 garage dans la zone complémentaire dediée ou 1 place de stationnement ouverte sur la voie. Dans le cas oU un construc
souhaite réaliser le garage, il doit étre en recul d'au minimum 1 métre par rapport & la voie de desserte routiére, sans mise en place
portail pour faciliter les entrées/sorties du garage. La partie entre le garage et la voie de desserte devra obligatoirement étre réalisé d
méme facon que la place de stationnement ouverte.

sé de réce
16602102@8
de télétrarﬁ'l

U

U
62
D;

Date de récepti

- 1 place de stationnement ouverte sur lo voie de desserte routiére & usage du public permettant I'accés au lot. La place non closd

avoir une largeur de 3,00 metres sur 5,00 metres de long.

Dans le cas de figure oU seuls des places de stationnement ouvertes seraient réalisées, une bande plantée de 0,50 métre entre chaque
lot devra étre obligatoirement conservée et enfretenue.
Celle-ci peut étre constituee :

- De tuteurage ou pdlissage de plantes grimpantes (Jasmin étoilé, Clématite d'Armand, Bougainvillée, etc.),

- De plantations permettant de marquer la limite de fagon pérenne (plantes vivaces denses, graminées & grand développement, haie
taillée, etc.)

Dans le cas de lots contraints en termes d'acces, 1 seule place de stationnement ouverte est imposée et suivra les prescriptions ci-
dessus. Les autres stationnements devront étre réalisées sur le lot.

Pour les lots n°79 & 86 et le lot n°99, il sera fait application des dispositions pour les constructions individuelles (cas général).

Mur tachni Mur fechiigue Mur technique
i donrie Intégré dons o intégré dians lo \| Reculpouracces intégré dans e
o du garage A = ||| murav germge mur du garage s—ermd‘” garoge mur du garage

|
o |
mmm: Recul pgurpccés garage Stationnement non fics) : =3 _ | —
% .) s non clikrde a5 s ] 3 a5 ron chifunde :
3| i i i T ‘ |
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CONSTRUCTIONS COLLECTIVES
Pour les logements locatifs sociaux, il doit étfre aménage, au minimum, 1 place de stationnement par logement.

Pour les autres constfructions collectives, il doit étre aménagé 1 place de stationnement par franche de 60 m2 de plancher avec un
minimum d'une place de stationnement par logement, soit :
- 1 place de stationnement de 0 & 60 m2 de plancher.
- 2 places de stationnement de 61 & 120 m2 de plancher.
- 3 places de stationnement de 121 & 180 m2 de plancher, etc.

2In108y91d U UONABI3I BP JSNJVY
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LES PRESCRIPTIONS GENERALES D'URBANISME

1.12 PRESCRIPTIONS SPECIFIQUES DU PROJET DE PLAN DE PREVENTION DES RISQUES D'INONDATION

Date de télétransmission : 03/10/2025

Extrait du PPRi

066-216602102-20250930-DEC_112_2025-AR
Date de réception préfecture : 03/10/2025

Accusé de réception en préfecture

Le projet de PPR pris en application anticipée, a défini un zonage recouvrant partiellement la ZAC des Espassoles.
Le réeglement définit des prescriptions particulieéres & ces zones. Il conviendra de se référer au reglement du PPR.

Il prévoit notamment :

* En zone verte potentiellement inondable pour un événement exceptionnel :
o Sont admises, les constructions nouvelles avec une mise hors d'eau des planchers aménagés, calés & minima au TN+0.20
m.
o Sontinterdits, les exhaussements de sols, notfamment les remblais et les endiguements.

ZAC LES ESPASSOLES - COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES




LES PRESCRIPTIONS GENERALES D’URBANISME

= En zone rouge inondable :
o Non constructible sauf exceptions particuliéres avec prescriptions.
o Sont interdits fout exhaussements des sols, notamment les rembilais et endiguements.

+ Précisions sur la mise hors d'eau des planchers :
Dans le cas de plancher des garages, des annexes non habitables, des lieux de chargement, de déchargement et de stockage
agricole, ainsi que les locaux indispensables pour assurer I'accés aux batiments & usage d'activité, ils pourront étre calés, a minima, & la
cote de référence.
Il est possible de déroger a la régle de mise hors d'eau, hormis pour les lieux de sommeil, sous les réserves cumulatives suivantes :
o justifier d'une impossibilité structurelle ou d'une nécessité d'assurer I'accessibilité des personnes & mobilité réduite ou de
maintenir un intérét architectural certain ;
o de disposer d'un étage accessible en permanence pouvant faire office de zone refuge ;
o dans ce cas de figure, les mesures de réduction de la vulnérabilité établies par le diagnostic de vulnérabilité devront étre
intégrées a la demande d'urbanisme.
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2. LAPPROCHE ARCHITECTURALE
2.1 L'ESPRIT GENERAL ARCHITECTURAL A DEVELOPPER g o
La ZAC LES ESPASSOLES présentera & terme un nouveau quartier de la ville de Thuir orienté principalement vers de la résidegﬁgé
principale par sa situation dans I'urbanisation existante et par sa composition. gégg
Il est donc essentiel pour la Ville de Thuir et le concessionnaire de la ZAC d'en faire une opération qualitative, aussi bien en ’reégég
d'espaces publics que de constructions individuelles ou collectives. §§§§
Pour ces principales raisons, des choix ont été réalisés pour donner une image propre & cette opération & travers la volon1é§j§ﬂ2&§2
développer une architecture contemporaine spécifique déclinée dans les régles qui composent ce cahier des prescriptions architect refles

et paysagéres. Pour les constructions collectives, ces régles sont données a titre indicatif, mais devront respecter dans I'esprit la production
d'une architecture contemporaine et méditerranéenne de qualité.

Les pages suivantes permettent de donner une vision de |'esprit genéral architectural souhaité au sein de |'opération.

Les régles plus précises qui en découlent sont exprimées par la suite.
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2.2 LA VOLUMETRIE DES CONSTRUCTIONS

La volumétrie des constructions doit étre simple, épurée et contemporaine. Elle sera soit unitaire avec une ou des exirusions, soit le
résultat de I'assemblage de volumes articulés en juxtaposition ou en emboitements.

Afin de souligner la composition des volumes, il est recommandé :

« D'utiliser les percements, les couleurs, et les matériaux.

+ De faire varier les types de couvertures (un volume couvert de tuiles, un volume en toiture terrasse).
« De réaliser des portes & faux ou des avancées sur poteaux.

* De créer des espaces patios.

+ De créer des fransparences a travers la parcelle depuis les espaces publics.

@ Principe des funinmasiting

@ Principe de décalage entre deux volumes & minima de
0.50m

@ Principe de juxtapocsition, assemblage de deux volumes
pouvant &ire de taille différente, décalage a minima de
0,50 m

Pifiper estiadon @ Rrinvmine Qs esment )
: : X @ Principe d'extfrusion, le décalage entre deux volumes doit
<) ' : étre & minima de 0,50 m

@ Entre les volumes d'une méme construction, des patios et
des respirations peuvent &fre réalisés
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L’APPROCHE ARCHITECTURALE

LES TYPOLOGIES DES CONSTRUCTIONS INDIVIDUELLES

De maniére générale, les constructions sont majoritairement orientées Est/Ouest, avec quelques parcelles orientées Nord/S
principe général est de structurer les facades sur rue en assurant la qualité architecturale et environnementale des constructions.

Il est préconisé de concevoir la maison avec un jardin « patio » en fond de lot de la parcelle ou enire le garage situé en alignem

rue et la construction de maniére & avoir le moins de vis-a-vis possible. Les surfaces extérieures viennent ainsi ¢
en structurant des espaces & vivre infimistes.

usirations de consfructions / Détail page suivanie

L

Jardin patio Jardin patio

DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ’SPECIFIQUES S’APPLIQUENT AUX LOTS DONNANTS SUR LE BOULEVARD
D’UN PRINCIPE DE FACADE, TOITURES IMPOSEES ETC...

o
n préfecnq_
930-DEC- 112_2025-AR
0/2025
$0/2025

@nsiyission : 03/1

el
0!
Date de réceptiongréfecture : 0

s

L §

pt

= (D

omposer des Tlots de frg

066-216602107-2
=

Accusé de ré
Date de téléti

P

Jardin patio

. ILS SONT SOUMIS AU RESPECT
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L’APPROCHE ARCHITECTURALE

LES TYPOLOGIES DES CONSTRUCTIONS INDIVIDUELLES
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PRECONISATIONS SPECIFIQUES AUX CONSTRUCTIONS INDIVIDUELLES

Créer des décrochés en facade sur rue / Dans le cas de la réalisation d'un
étage, tendre vers un étage partiel ou au moins un décroché important
de celui-ci pour éviter une ligne de foiture continue

Marqguer les volumes par des différences de teintes ou de matériaux /
Délimiter I'entrée par un portique — Eléments architecturaux permettant
d'individualiser chaque construction

Travailler sur une architecture bioclimatigue méditerranéenne avec, par
exemple, I'intégration de brises-soleil horizontaux ou verticaux / Intégration
de toitures végétalisées et de dispositifs de rétention

Intégrer les portes de garage dans la volumétrie et la composition
générale

Réaliser des ouvertures verticales ou horizontales bien marquées

CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES




L’APPROCHE ARCHITECTURALE

LES PRESCRIPTIONS SPECIFIQUES AUX CONSTRUCTIONS D'HABITATION INDIVIDUELLES LE LONG DU BOULEVARD (RDé12a)

10/2025
03/10/2025

0-DEC_112_2025-AR

2
Les lots dont la facade est alignée sur la RDé612a font I'objet de modéles de facade imposés par le concessionnaire perme’r’rc:éj e
garantir une cohérence architecturale le long du boulevard. Seules des adaptations mineures, notamment des ouvertures et des élé r?jm_ggs
architecturaux (sous réserve de la validation de I'architecte coordinateur) seront acceptées. ggE2
Ces derniéres permetiront d'apporter une variation enrichissant I'épannelage tout en conservant une harmonie architecturale globale. §§§§
Ces lots seront vendus avec Permis de construire. g%%%
Le traitement et la composition des fagades des constructions individuelles devront respecter les principes indiqués sur les pl AERES

graphigues suivantes.

Dans un souci de cohérence des constructions le long du boulevard, ces lots disposeront d'un VISA renforcé par I'Architecte-Urbaniste

coordinateur pour les facades coté RD. Les points de contréle du VISA renforce portent notamment sur le positionnement des ouvertures sur la
RD, le traitement des facades, la cohérence d'ensemble des facades, etc..

Les principes retenus pour les matériaux de facades :

Proposition d'une seule teinte blanc lumiere G10 (Parexlanko) cdté boulevard.

Une teinte secondaire foncée est autorisée pour les éléments architecturaux en facade coté boulevard (sous réserve de la validation de
I'architecte coordinateur).

Un parement de brique pourra venir habiller la facade et / ou la cléture.

En revanche les facades latérales pourront éfre d'une teinte différente, & choisir parmi les teintes proposées pour les constructions
individuelles.

Seules sont gutorisées les menuiseries en métal ou aluminium ou en PVC gris foncé.

ZAC LES ESPASSOLES = COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES
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L’APPROCHE ARCHITECTURALE

Le fraitement et la composition des fagcades de ces lots devront s'inspirer des principes indiqués sur les planches graphiques ci-dessous en
matiére de volumétrie, proportion et composition.

Des adaptations concernant les ouvertures, €léments architecturaux sont possibles sous réserve de la validation de I'architecte coordinateur.

4 = I "o =i | --
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L’APPROCHE ARCHITECTURALE

LES TYPOLOGIES DES CONSTRUCTIONS COLLECTIVES

25

Y
fecture : 0Z[10/2025
w

12_2025-AR

Les facades sont structurées pour permettre de rythmer les volumes sur le Boulevard tout en assurant le confort acoustigu

209
logements. 823
58
L'ensemble des logements sont orientés en coeur d'lot au sein desquels les balcons sont structurés autour d'arbres venc:@ﬁ%
accompagnement des aménagements paysagers. 23 52
SANW o
Les surfaces extérieures viennent composer des flots de fraicheur pouvant étre en partie protégés du bruit par I‘oménagemeﬁﬁﬁe
<884

claustras, laissant une vision sur les coeurs d'flot tout en atténuant le bruit,

La composition des logements permet & ceux-ci d'avoir une double ou triple exposition.

lilustrations de consfructions / Détail page suivante
Structuration de la facade urbaine.

Création de coeurs d'lots paysagers, grands arbres
orientant les vues et accompagnant les balcons projetés.

Création potentielle de claustras permettant de conserver une
transparence visuelle vers les coeurs d'flots tout en réduisant les nuisances
du Boulevard urbain.

Orientation des logements en double ou triple orientation / Interdiction de
la mono orientation vers le Boulevard urbain

® ©®O
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L’APPROCHE ARCHITECTURALE

LES TYPOLOGIES DES CONSTRUCTIONS COLLECTIVES

PRECONISATIONS SPECIFIQUES AUX CONSTRUCTIONS COLLECTIVES

Volume sortant / Double paroi vitrée permettant de rythmer les facades
tout en réduisant le bruit de I'entrée de ville / Forme carrée.

Claustra permettant d'atténuer le bruit tout en conservant la vue /
Elément pouvant ne pas étre réalisé afin de dégager |'espace.

Bow window créant une double paroi réduisant le bruit de |'entrée de
ville fout en conservant des espaces de vie et de la transparence.

Persiennes / Protection solaire.

Sous bassement avec effet horizontal (Unification des béatiments tout en
allégeant les batiment).

Espaces paysagers et arborés entre les batiments.

Balcons projetés de longueur variable en surplomb sur les espaces
paysagers arbores, rythmant les coeurs de batiment.

SIOOICION DR

Brises-soleil formant des ombriéres en dernier étage.

29f op.gge
pISy 3

209QT2-99

Quvertures & tendance verticale dans I'espace paysager ef arboré en
ceceur des batiments.
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L’APPROCHE ARCHITECTURALE

2.3 LES FACADES

: 03/10/2025]
ure : 03/10/2025

LES MATERIAUX DE FACADES

Toutes les facades devront éfre traitées avec le méme soin et étre principalement recouvertes d'enduits de type « gratte fin » |
dans la masse. Les enduits écrasés ou bruts de projection sont proscrits.

étransmiss
eption pré

Cl

sé gb% réception e@prefecture
2102-20250930-DEC_112_2025-AR
o

ko

|

Une paleffe générale de feintes d'enduit de réféerence autorisées est définie sur la planche graphique page suivante. Celle-ci
établie en prenant pour référence la palette de trois fabricants : « PAREXLANKO », « PRB » et « WEBEER ». Des enduits de fabricants différ

1
oo

Aci
06
Dai

peuvent étre utilisés sous réserve de correspondre & celles de référence.

Deux teinfes d’'enduif au maximum pourront éfre utilisées sur une méme construction, soit une teinte principale et une teinte secondaire
facultative. La teinte secondaire devra étre minoritaire et devra étre choisie dans la teinte opposée a la teinte principale. Le changement de
couleur et/ou de matériaux devra obligatoirement correspondre & une logique architecturale de décrochés de volumes ou & la valorisation

d'un élément architectural.

Il est interdit de marquer un encadrement des ouvertures par un enduit de teinte différente de celle employée dans le traitement
principal des facades.

Pour les constructions individuelles se situant le long du boulevard, se référer aux prescriptions spécifigues.

Pour les collectils, les teintes des enduits ne sont pas imposées par la presente palette (cf. page suivante). Néanmoins, les choix des
teintes devront étre validés par I' Architecte-Urbaniste coordinateur.
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Parexlanko PRB
Teintes claires Teintes foncées Teintes claires Teintesfoncées
it T b — ]
e '."' -
I | . i . | : . . -
Vv 10- Pigrre G20 - Blanc cassé 180 - Beige 160 - Terre feutrée 15~Ton pierre 220~ Arctioue 2~ franche.Comie 845 - Tolede
;) e - -
G30 - Gris souris G10-Blanc lumiére 130 - Terre d'argile 150 - Tene de 588 - Olso 40 - Cévennes 41— Finistére
sable
Webe =
r | ! -2
Teintes claires Teintes foncées 589 - Corinthe 757 - Gibralatar 10 - Bocage Vendéen 901 -Berry
L ASis) 1. Choix d'une teinte principale parmi les teintes ci-

80 -Ton brique 215-Ocre rompu contre.
beige clair
SR B 2. Choix d'une teinte secondaire facultative & utiliser sur
R des volumes de la construction correspondant a une
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12_2025-AR
025

10/2025

De maniére générale, les fagades devront éfre traitées avec le méme soin et respecter la réglementation du Code civil notammen$ 8%

= n - ow ..
matiére de servitudes de vue. $33¢2
Les facades édifiées sur une emprise publique sges
Pour les lots donft les facades latérales des constructions sont édifi€es en limite d'emprise publique, aucun acces piéton n'est autori ,6;;%%%

jgis

Les facades édifiées en limite séparative

Le propriétaire voisin, sans s'appuyer physiquement sur le mur construit en limite séparative, pourra réaliser des plantations grimpantes
sur espaliers sur une hauteur maximale de 3,5 metres.
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L’APPROCHE ARCHITECTURALE

LES MATERIAUX D'AGREMENT

D'autres matériaux de fagades pourront étre utilisés dans la mesure ou ils constituent un agrément participant & une composition
architecturale de la construction : dans la limite de 30 % maximum de la surface totale des facades (hors facade mitoyenne) :

« Bols naturel de teinte claire (I'ufilisation de bois composite est autorisée).

« Beton brut ou enduit, béeton matricé, poli ou lasuré.

« Habillage métal ou aluminium lagque de qualite avec une tenue garantie dans le temps.

Cette limitation & 30 % ne s'applique pas pour les constructions collectives.

LES MATERIAUX INTERDITS

Les autres finitions d'enduit, autre que la finition grattée fine, sont interdites.

Les matériaux d'imitation (faux bois sauf composite, fausses pierres, fausses briques...) sont interdits.

Les matériaux fabriqués en vue d'étre recouverts d'enduits ou d'un parement (carreaux de platre, briques creuses, parpaings...) ne
peuvent étre laissés apparents.
LES PRESCRIPTIONS COMPLEMENTAIRES DE TRAITEMENT DES FACADES

Les équipements tels que gaines, appareils de ventilation mecanique ou pompes G chaleur ne devront pas étre perceptibles sur les

facades principales et les facades arriere. Si pour des raisons techniques ceux-ci doivent éfre intégrés sur des facades principales ou arrieres,
sgievront étre masqués par un habillage s'intégrant dans une logique architecturale. Les goulottes en fagade sont strictement interdites.

(=}

9

ipstallation d'antennes, de paraboles et d'éoliennes est interdite en saillie sur les fagcades et en toiture.
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PRINCIPES DE TRAITEMENT DES FACADES AVEC DES MATERIAUX D'AGREMENT

2 2025-AR
25
012025

i

Date de télétransmission : 03/1!

Pour les constructions individuelles, les matériaux d'agrément sont utilisables dans la limite de 30 % maximum de la surface totale des fq
(hors facade mitoyenne)

de réception en préfect
602102-20250930-DE

Date de réception préfecture : 0
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2.4 LES TOITURES

LE TRAITEMENT ET LES MATERIAUX DE TOITURES

Les toitures pourront étre réalisées :

L]

Dans le

En tuile canal de teinte rouge. Les tuiles canal flammées sont interdites. Elles devront suivre I'inclinaison des pentes traditionnelles,
entre 30 et 35%.

Les toitures terrasses sont admises & condition qu'elles répondent & des préoccupations de qualité architecturale et d'intégration
paysagere dans I'environnement. Elles pourront étre protégées par une couche de gravillon de teinte grise ou végétalisée. Les
acroteres seront réalisés avec soin pour éviter les coulures et salissures.

Pour les constructions collectives, les toitures terrasses seront admises sur la totalité de la construction & condition de justifier
I'integration paysageére de la constfruction.

cas des toitures en tuile :

Les murs pignons, y compris en rez-de-chaussée sont interdits sauf en mitoyenneté, excepté pour les constructions individuelles situées
en alignement sur le boulevard.

Dans le cas de villas en 2 faces, les toitures devront étre a 2 pentes.

Les débords de toiture sont préconisés, ceux-ci devront étre au minimum de 0,50 meétre. Les sous-faces seront fraités en harmonie
avec les menuiseries. lls permettent d'éviter de rendre nécessaire la réalisation de gouttieres pendantes pour protéger les facades et
de favoriser la récupération des eaux de pluies au sol, ou par chenaux encastrés dans la toiture. lls pourront étre réalisé au-deld de la
zone d'emprise constructible sans pour autant la dépasser de 0,60m.

Dans le cas des constructions édifiées en limite sur emprise publique ou en limite séparative, ces débords sont interdits.

LES PRESCRIPTIONS COMPLEMENTAIRES
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Les épis de faltage, les corniches magconnées et les génoises sont interdits.

Les garages réalisés dans les zones d'implantation complémentaires qui leur sont destinées seront obligatoirement réalisés en toitures
terrasses, sans dépasser 3,50 métres de hauteur maximum.

Les éléments producteurs d'énergie doivent s'intégrer aux volumes architecturaux et ne pas dépasser la hauteur absolue des
batiments. Les panneaux solaires sur toits en pente seront intégrés dans le pan de la toiture et peu saillants.

Une attention particuliere devra étre portée sur les ouvrages de récupération des eaux de pluies. Les boites & eaux et descentes
devront étre intégrées dans la composition architecturale.

L'ensemble de ces régles pourra faire I'objet de dérogation dans le cadre d'une architecture qualitative et intégrée dans son
contexte.

ZAC LES ESrASSOLES ~ COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES

35



L’APPROCHE ARCHITECTURALE

2.5 LES OUVERTURES

2 2025-AR

25

Les ouvertures devront participer a la volonté d'une volumétrie simple et contemporaine des constructions. En ce sens, elles devron
de formes rectangulaires simples.

Ry

Date de télétransmission : 03/1i

LE TRAITEMENT DES OUVERTURES

Les ouvertures pourront étfre congues comme :

Date de réception préfecture : O%BO/ZG 25

Accusé de réception en préfecture~
066-216602102-20250930-DE!

« Des percements dans un mur plein. Dans ce cas, les proportions carrées sont interdites,

en privilegiant des formes allongées horizontales ou verticales. Dés lors, la proportion minimale
attendue est de 1,00 métre par 1,30 métre (la proportion se calcule en divisant la cbte la

plus grande par la plus petite et le ratio doit étre supérieur ou égal & 1,3). Cette proportion

ne s'applique pas pour les baies vitrées de type portes fenétres.

1.3

lNustration & titre d'exemple

+ Des facades majoritairement vitrées associées & des surfaces pleines.

Les formes triangulaires, arrondies et les linteaux cintrés sont interdits.

L'emploi de pavés de verre est interdit sur les fagades donnant sur les emprises publiques.
Les fenétres de toits (type velux) sont autorisées.

Les marquises sont interdites au profit de casquettes béton.

LES MATERIAUX ET LES TEINTES DE MENUISERIES

Les ouvrages de menuiserie extérieure, notamment les menuiseries, portes, volets seront traités avec une seule couleur par batiment,
hormis pour les portes de garage et porte d'entrée principale. D'autres dérogations peuvent étre envisagées si elles s'inscrivent dans une
architecture contemporaine et doivent étre validées par |'architecte coordinateur. Leur aspect sera épuré et moderne. Un effet de decor
inutile est inferdit.

Matériaux autorisés :
« Bois naturel fraité

+  Métal ou aluminium laqué
« PVC
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Les volets pourront éfre de différents types :
* Roulants avec coffre intégré
+ Coulissants & lames horizontales
+ Ouvuvrant sans écharpe, & lattes horizontales jointives, persiennées ou ajourées.

Les teinles des menvuiseries admises sont les suivanies : ..
Palette des couleurs de menuiseries

= Noir
= Gris foncé o o]
. Blanc " ;‘

+  Bois naturel e
Noir _ Gris foncé Blanc _Bois naturel

Pour les constructions d'habitation individuelles le long du boulevard, seules sont autorisées les menuiseries en métal ou aluminium ou en
PVC gris fonceé.

Les portes d'enirées et de garage :
Les portes d'entrée devront avoir un aspect épuré et moderne. Des percements vitrés pourront y étre intégrés sous réserve d'avoir une
forme géomeétrique simple et sans décors inutiles.

Les portes de garages devront étre obligatoirement & ouverture sectionnelle. Les portes de garage & enroulement avec coffre intégré
pourront étre acceptées. En revanche, les portes de garage basculantes et battantes sont interdites. Celles-ci devront également avoir un
aspect épuré et moderne. Des percements vitrés pourront y étre intégrés sous réserve d'avoir une forme simple géométrique et sans décors
inutiles.

Les portails et portillons :

Les portails et portillons devront étre & lames horizontales ajourées ou non. Les portails & lames verticales et avec chapeau de gendarme
sopg gaterdits. lls devront étre de la méme teinte que les menuiseries de la construction principale. Leur hauteur ne devra pas dépasser celle
==&tures. Les portillons en PVC sont interdits.

:

01209
091 9p

19191

uoepdadsal
e

Ies de défense :
cas de grille de défense, elles seront constituées d'un cadre en métal avec un remplissage & barreaudage horizontal ou vertical de
foncée mat ou satinée. Les torsades ou autres décors inutiles sont interdits.
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Les auvents, casquettes et pergolas

12 2025-AR

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

=]
n

: 08£0/2025

préfects
250930-DE!

Seules sont tolérées les marquises (ou auvents) droites qui partficipent & une image contemporaine de I'architecture du batime
marguises tuiles et en fer forgé sont proscrites. Les porches d’entree seront & intégrer dans la volumétrie générale de la construction.

é de récep

=]
tieR en
16602102-20
te_de télétransimission : 03/10/2025

t&ide réceptior(Préfecture
w

®

Les structures |égéres de type pergolas sont autorisees sur les places non closes d condition qu’elles soient en accord avec I'archit
de la construction et gu'elles soient adossées & la construction. Elles seront de forme simple et pourront étre en bois ou en mét

2
1:3
Mpa

kn

doivent étre prévues et imaginées dés la conception initiale de la construction.

Le toit devra étre plat et ne présentera pas plus de 40% de plein. De maniere privilégiée, la pergola servira de support & une végétation
grimpante ou éventuellement & des brise-soleil bois ou métal.
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2.6 LES CONSTRUCTIONS ANNEXES ET LES PISCINES

Toute construction annexe devra étfre exécutée en respectant I'ensemble des prescriptions énoncées dans le présent réglement.

Garages réalisés dans les zones d'implantation complémentaires qui leurs sont destinées :
» Obligatoirement en toiture terrasse.
= Sans depasser 3,50 metres de hauteur hors tout.

Autres garages détachés du volume bati respectant les différentes régles d'implantation doivent respectées les conditions suivantes :
*  Ne pas déepasser 3,50 metres de hauteur hors tout.
« Ne pas dépasser 30 m? d'emprise au sol,

Autres constructions annexes : Abris de jardin, barbecues, pergolas, cuisines d'été, locaux des systémes techniques de piscines... sont
autorisées a condition :
« De ne pas dépasser 2,50 métres de hauteur hors tout,
« De ne pas dépasser 8 m2d'emprise au sol, excepté les pergolas se situant sur les places non closes.
« D'étre en harmonie avec la construction principale,
*»  Qu'elles ne servent pas d'habitations,
* Leurs implantations :
- En alignement sur la voie desservant le lot est interdite, elles devront respecter un recul de 3,00 metres par rapport & la voie
desservant le lot.(exception pour les pergolas abritant les voitures)
- En limite séparative est autorisée. Dans le cas contraire, elles devront respectées un recul de 3,00 metres.

Ces dispositions ne s'appliquent pas pour les annexes des constructions collectives.

[es Jsgines : Les piscines pourront &étre implantées en respectant, pour tout élément constitutif (bassin, margelles, bordures) un recul minimal
de PR |metres par rapport aux emprises publiques et aux limites séparatives.
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2.7 LES CLOTURES

CLOTURES SUR VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES LE LONG DU BOULEVARD (RDé12a) :

Hauteur unique de 1, 80 m, calculée & partir du niveau du sol de I'emprise publique qui jouxte le terrain

réception en préfecture
2102-20250930-DEC_112_2025-AR

Pour les constructions individuelles :

Mur plein d'une hauteur unigue. Il sera enduit avec une finition de type « gratté fin » teinté dans la masse de la méme couleur
facade. Aprés réalisation des enduits par le constructeur, les décroches du mur de cldture seront fraités avec un parement de brique qu
réalisé par I'aménageur.

|étransmission : 03/10/2025

Dataje a'ception préfecture : 03/10/2025

16%
e

Accuse

06
Dal

Pour les constructions collectives :
Grillage & maille rigide de teinte marron brun type RAL 2650, obligatoirement doublées d'une haie vegétale grimpante ou arbustive.

CLOTURES SUR VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES (DONT ESPACE DE STATIONNEMENT / CHEMINEMENTS DOUX) AINSI QU'EN RETOUR DES PLACES DE
STATIONNEMENTS INDIVIDUELLES :

Hauteur unique de 1,70 m, calculée a partir du niveau du sol de I'emprise publique qui jouxte le terrain.
De facon générale, les clotures sur voie et emprise publique seront constituées d'un grillage rigide de 1,70 m a maille
rectangulaire vertical de teinte foncée de type RAL 7016 ou equivalent. Cette cléture devra étre doublée d'une haie
arbustive libre composée de différentes espéces végétales choisies sur la palette vegeétale non exhausiive des
arbustes et plantes vivaces. (cf. Prescriptions générales paysageres)

Les clétures en retour des places privatives ouvertes sur voie ainsi qu'au droit des coffrets techniques devront étre
réalisées en mur plein de 1,70 m de hauteur. La longueur du mur sur rue qui integre les coffrets techniques est limitée

lein , ol -l
(Cf. schéma de principe page suivante) : e

- D'un coté par les places de stationnement ouvertes sur voie. '
- De l'autre coté, cette longueur ne devra pas étfre supérieure a 0,20 métre depuis le dernier coffret

technique.

Ce mur devra éfre recouvert d'enduit avec une finition de type « gratté fin » teinté dans la masse et de la méme teinte que la facade
principale.

Le mur sur rue, dans lequel les coffrets techniques sont incorporés, devra également intégrer la boite aux lettres et le numéro de rue.
Dans le cas de lot avec accés contraint, la configuration du muret technique pourra étre adaptée.

Dans le cas de la mise en place d'un portillon, il devra obligatoirement &tre installé sur le retour de la place non close. Aucun portillon
donnant directement sur rue ou emprise publique ne sera autorisé.
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Principe d'aménagement des clétures en retour des places non closes et des coffrets techniques

“ l ‘ - Mur de refour le long des
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BRISE VUE
Les cannisses, panneaux bois, et autres éléments souples brises vues de type filet vert sont formellement interdits.

Dans le cas ouU des lattes d'occultation sont intégrées, elles devront obligatoirement éfre de type lattes en bois.

ZAC LES ESPASSOLES — COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES
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CLOTURES SUR LES LIMITES SEPARATIVES :

* Hauteur unique de 1,70 meétre, calculée a partir du terrain naturel.

+ Constituées d'un mur de soubassement de 0,20 m surélevé d'un grillage & maille rigide de 1,50 m de teinte foncée type RAL 7016 ou
constituées d'un grillage & maille rigide de 1,70 m de teinte foncée type RAL 7016.

» Elles seront obligatoirement doublées d'une haie végétale grimpante ou arbustive.

« Sur les limites séparatives aboutissant aux voies situées entre deux places non closes, les clétures sont interdites.

Listing non exhaustif des essences grimpanies conslitutives des haies de plantations

Solanum Jasmin étoilé Clématite
Solanum jasminoides

Lisfing non exhaustif des essences arbusfives constitutives des haies de plantations

Laurier tin Laurier rose Arbousier Troéne du Japon Fotinla Pokrier d'ornement Lavande Grenadier
Vibumum linus Nerium oleander Ligustrum japonicum Photinia x fraserii Pyrus calleryana Lavadula Punica granaturn

> |
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3. UAPPROCHE PAYSAGERE

3.1 L'ESPRIT GENERAL PAYSAGER A DEVELOPPER

L'ensemble du projet d'aménagement fait I'objet d’une attention particuliere et sérieuse en termes
d’'aménagements paysagers adaptés au site, sur lequel i| prend racine. Les aléas climatiques, les
restrictions d'eau de plus en plus fréquentes nous poussent vers une exigence accrue sur la sélection des
végétaux qui ont démonftré leurs capacités de résistance & la sécheresse, une fois installés. Par ailleurs,
les preoccupations en fermes de gestion et de colt d'entrefien ont ete prises en compte, en privilégiant
une palette végétale de gestion moindre.
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Rappelons que nous avons également préservé les zones humides et les arbres de la ripisylve de la
Carbonelle. Dans les espaces ouverts, nous proposons de nouveaux arbres d'ombrage & méme de
constituer une nouvelle génération. Cela permet en oufre de créer des masques paysagers sur les zones
fortement urbanisées alentours.

La conception de paysage est aussi attentive & apporter une qualité de vie aux futurs usagers. : :
Dans la forme semi-urbaine/ semi-privative d'un nouveau quartier, la differenciation de essences par Bois existant préservé
type de voirie/de lieu mene & une lecture fluide et une meilleure orientation des circulations.
La palette végétale, ainsi augmentée, les lieux semblent plus vastes et sont mieux animés.

Afin de favoriser 'ancrage du projet dans son environnement proche et sur le site existant, notre
choix végétal s'appuie sur le relevé de la flore existante des lieux. Ainsi, le principe de plantation
s'appuie sur la valorisation de cette flore, ou sur sa reconstitution. Les essences ornementales infroduites
dans la composition s'inspirent de la flore spontanée, et répondent des mémes capacités d'adaptation
aux lieux.

Phlomis herba venti Rosa canina Prunus spinosa Richesse de la flore locale
Sauge de Jérusalem Eglantier Prunellier
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En posant ce principe thématique, nous inscrivons le projet de paysage dans la continuité de la
frame verte existante, comme une transition naturelle vers une nouvelle urbanité.

Le présent CPAP induit la poursuite des efforts menés dans les espaces communs au travers de celui
des espaces privatifs, en termes de qualité d'ombrage, de traitement des sols, de sélection de la palette
végétale et de résilience quant a la gestion de I'eau.

Ainsi, les préconisations d'aménagement des parcelles privatives valorisent la démarche d'ensemble de
la zone, au fravers de:
+ L'implantation d’arbres & moyen et grand développement, créant une densité végétale
importante
« La création de haie végétale champétres (non taillées) systématiques sur les limites de propriété
- Une attention particuliére portée sur I'aménagement des jardins « cété rue » pour obtenir une
esthétique végétale d'ensemble et de qualité depuis les espaces communs.

NB: les « Prescriptions d'aménagement des espaces prives » sont & retrouver au chapitre 3.3.
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L' APPROCHE PAYSAGERE

Les incontournables pdillages végétaux

Date de télétransmission : 03/10/2025

Pailler un massif revient & recouvrir sa surface d'un tapis (5 @ 10 cm) de matériaux d'apport extérieur.
Dans le cas de paillages végétaux, il peut s'agir de Bois Raméal Fragmenté (BRF), copeaux de bois, ou de fous autres résidus de taill

d'entretien broyé.
Ce paillage permet de contenir I'évaporation de I'eau du sol, et de limiter la prolifération de « mauvaises herbes ».

Dans le cadre de mesures préfectorales, seuls les espaces pailles peuvent étre arrosés.

066-216602102-20250930-DEC_112_2025-AR

Accusé de réceptioran préfecture

Date de réception préfecture : 03/10/2025

Sont proscrits:
.« L'utilisation de feutre géotextile entre le sol et le paillage qui bloque les échanges de surface avec le sol.

. La mise en ceuvre de paillage minéral qui emmagasine la chaleur et participe & la création d'llots de chaleur.

Broycge de veégetaux Paillage issu du broyage Arrosage connecté Arrosage depuis
Arrosage des plantations récupérateur d'eau de piuie

L'objectif d'un arrosage intégré est d'accompagner le développement des végétaux plantés jusqu'a ce qu'ils atteignent leur
autonomie en eau.

Tout arrosage intégré doit, le moment venu, pourvoir étre coupe.

L'arrosage par aspersion, généralement destiné aux gazons est proscrit.

Les espaces enherbés prennent la forme de prairie rustique (sans arrosage) ou de prairie fleurie.

Seul I'arrosage intégré par goutte & goutte est autorisé.*

Afin d'optimiser son utilisation:

» Programmer les arrosages pendant la nuit

. Préférer les arrosages longs et espacés aux arrosages courts et répéteés

« Entretenir les cuvettes d'arrosage au pied des plantes

- Dans le cadre de mesures préfectorales, seuls les espaces paillés peuvent éire arrosés.

* dans le cadre de la démarche durable de la Zac, l'imigation manuelle des plantations peut étre envisagé pour le cas oU I'eau
d'arrosage est issue d'une collecte d’eau de pluie, ou du fraitement des eaux grises du foyer.
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L’APPROCHE PAYSAGERE

Choix des végétaux

Le choix des végétaux plantés est primordial, dans le cadre de leur adaptation au sol et au climat.
La plantation de végétaux spontanés, présents naturellement dans les alentours est vivement conseillé.
+ Des applications de reconnaissance botanique gratuite vous permettront d'identifier les plantes présentes aux alentours, dans
les espaces naturels
* Pl@thet
= Plantsnap
» Flora Incognita
« Efc.
« |nversement, certaines bases de données vous permettent de savoir si certaines plantes se trouvent & I'état spontané dans le
département de Pyrénées orientales:
« hitps://www.genialvegetal.net/+-Plantes-Pyrenees-Crientales-+
«  https://www.preservons-la-nature.fr/flore/departement/é6.himl
» Efc.

Concernant les plantes « horticoles » ou les végétaux issus de la flore extérieure, ils devront remplir deux conditions afin de pouvoir étre
mise en ceuvre dans les aménagements paysagers:
= Présenter un coefficient cultural (Kc), coefficient pondérant la consommation d'eau en fonction de la plante et définissant san
résistance & la sécheresse, inférieur ou égal & 0,5
« Source « Mémento technique, irrigation des espaces verts, BRL » sur hitps://www.brl.fr/fr/memento-technique-irrigation-
des-espaces-verts
« Ne pas apparaitre sur la liste de « Espéces Envahissantes Exotiques » (EEE),
« Liste des EEE sur https://invmed.fr/src/listes/index.phpidma=20
« Renseignements sur https://www.occitanie.developpement-durable.gouv.fr/especes-exotigues-envahissantes-r8629.html
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:lde nombreuses espéces végétales que I'on pense communes dans nos jardins font cependant partie de cette liste.
proximité d'une zone préservée et d'un cours d'eau a proximité immédiate de la Zac des Espassoles constitue un réel danger de

wsion dans I'espace naturel.
itre d'exemple I'Agave, I'Arum d'Ethiopie, le Bambou doré ou la Passiflore sont reconnues par la DREAL comme des Espéces

liques Envahissantes.
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L’APPROCHE PAYSAGERE

Espaces « ouverls » au jardin: les alternatives au gazon

Date de télétransmission : 03/10/2025

Pour concevoir correctement un jardin résistant a la sécheresse, il convient dans un premier temps d'identifier clairement les usages:
« Sur les passages, préférez les « pas japonais » (bois, pierre naturelle, dalles béton, etc.) aux allées minérales imperméables.
L'infiltration des eaux de pluie et la qualité du sol de votre jardin n'en sera que meilleure.

« Aux abords des limites de propriété, préférez une large haie, mixte et champétre, & une haie monospécifique rectiligne.
Vous n'aurez pas d'entretien de taille et la biodiversité dans vofre jardin n'en sera que plus riche.
« Certaines zones du jardin ne font I'objet d'aucun passage. Planter alors un parterre de plantes vivaces et florifére.

066-216602102-20250930-DEC_112_2025-AR

Accusé de réception en préfecture

Date de réception préfecture : 03/10/2025

Elles apporteront au fil des saisons des floraisons difféerentes.

« Sur les espaces ouverts, plusieurs solutions en fonction de la fréquentation:
« Sur un espace peu piéting, un mélange de plantes couvre-sol constituera rapidement une couvert végétal intéressant
= Sur une espace de jeu, une prairie rustique (sans arrosage) ou une zone de BRF supportera une importante activité

Un jardin résilient ne peut plus éire un espace largement engazonné. Devenons créatifs ;)

Couvre-sol monospecifique Mélange de couvres-sol Pas japonais + couvre-sol
Dichondra repens Lippia nodiflora — Thymus jeux
hirsutus — Dichondra repens

Les conseils du CAUE é46

Afin de synthétiser les « bonnes pratiques », le CAUE a édité un ouvrage de référence & consulter pour vous orienter dans
I'aménagement des votre jardin.
A retrouver sur: https://www.caueéé.fr/une-nouvelle-palette-de-vegetaux

ZAC LES ESPASSOLES - COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES
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L’APPROCHE PAYSAGERE

Les « Jardins patios »
(préconisations d'aménagement)

Les « Jardins patios » constituent une nieéme piece de |'habitation.
De taille réduite, ils permettent la création d'un écrin végétal qui améliore le cadre de vie.

Arbre d'ombrage Grimpantes sur clétures Toiture végétalisée

Terrasse perméable | Grimpantes sur pergola

Haie limite de_@gﬁ_ét_é___
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L’APPROCHE PAYSAGERE

Les « Jardins patios »

(Liste non exhaustive de végétaux a utiliser et d'ambiance dont s'inspirer)

bption en préfecture
Date de réception préfecture : 03/10/2025

Erigeron karvinskianus - Cenothera birlandierii -
vivace

vivace

Chitallpa taschkenensis - Petit arbre
d'ombrage

] k L & '-J-'." ¢ BLE 9 o
Cheysio termiereriusie Myrius communis - arbuste Pyrus calleyriana - Arbre fastigié Clematite montana
pour petits espaces - Grimpante sur palissade
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L’APPROCHE PAYSAGERE

3.3 AMENAGEMENTS PAYSAGERS DES ESPACES PRIVES

Les espaces privés collectifs
(préconisations d'aménagement)

L'aménagement extérieurs des batiments privés collectifs doit induire un usage collectif des espaces.
Bien que certains jardins privatifs puissent &tre envisagés, I'ensemble doit intégrer des zones d’ombrage ouU jouer, se retrouver, et
partager a I'échelle de la résidence.

Jardin de gravier ESpG‘?‘? d_e' Arbres diversifiés :
convivialité espéces,
silhouettes,
hauteurs.

Séparatif végétalisé
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L’APPROCHE PAYSAGERE

Les espaces privés collectifs

(Liste non exhaustive de végétaux a utiliser et d'ambiance dont s'inspirer)

2-20250930-DEC_112_2025-AR

éception en préfecture

Ballota hirsuta - vivace Bulbine frutescens -
succulente

arbuste

ZAC LES ESPASSOLES - COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES

ansmission : 03/10/2025

Date de réception préfecture : 03/10/2025

Leucophyllum frutescens - Cercis siliquastrum - arbre Jardin privé d'allure spontané Jardin collectif d'dllure champétre




L’APPROCHE PAYSAGERE

Les parcelles situées en limite de I'espace naturel
(préconisations d’aménagement)

La situation privileégiée de ces parcelles constitue une transition entre la Zac et laripisylve de la Carbonelle. Leur aménagement doit en
éfre le reflet.

Arbres nouveaux
de caractére
spontané

Revéifamen’r o Ripisylve de la Carbonelle
perméable autorisé Zone naturelle préservée

Zone inondable projetée }

Séparatif végétalisé
de caractére
spontané
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L’APPROCHE PAYSAGERE

e de télétransmission : 03/10/2025

Date de réception préfecture : 03/10/2025

Les parcelles situées en limite de I'espace naturel

(Liste non exhaustive de végétaux & utiliser et d'ambiance dont s'inspirer)

216602102-20250930-DEC_112_2025-AR

sé de réception en préfecture

Achillea clypeolata et
Lavendula intermedia - vivace

ylve

Transition douce vers la ripis

Arbutus unédb - arbuste Crataegus monogyna - arbre Enfretien des prairies semées Haie d'allure spontanee
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.4. LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

Les préconisations environnementales des constructions ont pour roéle de porter & la connaissance des constructeurs des conseils,
propositions et solutions pour répondre & la réglementation environnementale en vigueur mais aussi dans un souci de réalisation de
consfructions durables.

Ces préconisations n'ont donc en ce sens pas de portée obligatoire. En revanche, il est important pour les constructeurs d'étre
sensibilisés a la démarche de développement durable et de prendre conscience que certaines de ces préconisations n'engendrent pas
obligatoirement de surcodt important dans la construction, mais peuvent permettre dans différents domaines des économies financiéres &
court, moyen ou long termes.

La réglementation environnementale 2020 (RE2020)

L'objectif de la RE2020 est de poursuivre I'amélioration de la performance énergétique et du confort des consfructions, tout en
diminuant leur impact carbone. Elle s’articule autour de frois principaux axes :

« Poursuivre I'amélioration de la performance énergétique et la baisse des consommations des batiments neufs. La RE2020 va au-deld
de I'exigence de la RT2012, en insistant en particulier sur la performance de l'isolation quel que soit le mode de chauffage installé,
gréce au renforcement des exigences sur l'indicateur de besoin bioclimatique, Bbio*.

« Diminuer I'impact sur le climat des bé&atiments neufs en prenant en compte I'ensemble des émissions du batiment sur son cycle de vie,
de la phase de construction & la fin de vie (matériaux de construction, équipements), en passant par la phase d'exploitation
(chauffage, eau chaude sanitaire, climatisation, &clairage...), via une analyse en cycle de vie.

« Permettre aux occupants de vivre dans un lieu de vie et de travail adapté aux conditions climatiques futures en poursuivant I'objectif
de confort en été. Les batiments devront mieux résister aux épisodes de canicule, qui seront plus frequents et infenses du fait du
changement climatique.

2-990
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a RE2020 repose sur une fransformation progressive des techniques de construction, des filieres industrielles et des solutions énergetiques,
mditriser les coOts de construction et de garantir la montée en compétence des professionnels.
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(Besoin Bioclimatique conventionnel] exprime les besoins liés au chauffage, a la climatisation et & I'éclairage. Un Bbio performant s'obtient:
qillant sur I'orientation et la disposition des ouvertures afin de favoriser les apports solaires en hiver tout s'en protégeant en été.

iilégiant I'éclairage naturel.

- BAprenant en compte l'inertie pour le confort d'éte.

L Engimitant les déperditions thermiques grace & la compacité des volumes et & une bonne isolation des parois opaques (murs, dalle et toiture) et des ouvertures
(fehétres et portes donnant sur I'extérieur ou sur un local non chauffé).
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

4.1 ' APPROCHE BIOCLIMATIQUE

%12_ 025-AR
025

30-BDE
/1

ate de télétransmission :

L'approche bioclimatique dans une consiruction consiste & capter les éléments favorables du climat, pour diminuer les consom
d'énergie voire produire de I'énergie, tout en se protégeant des éléments génants (chaleur, froid,...). Dés lors, dés la conception du prg
construction, certains éléments, qui faciliteront le respect de la Réglementation Environnementale RE2020, peuvent étfre intégrés d
réflexion.

Sﬁp@ct

PRECONISATIONS

216602102-202

L'implantation et I'orientation de I'habitation : les facades principales devront étre, dans la mesure du possible, orientées Nord/3utf 25U

ate de réception prégtugs 0?;)10/2 25

ccusé de réception

66

Est/Ouest permettant de plus une répartition des pieces dans la construction en fonction de leur destination améliorant son confort de vie. Par
exemple, une bonne répartition consisterait & placer les pieces de vie (salon, salle & manger....) plutdt au Sud, les espaces dits « tampons »
(garage, buanderie, salle d'eau, salle de bain, toilette,...) plutdt au Nord, et, les chambres plutdt a I'Est ou les surchauffes estivales sont moins
importantes. L'orientation de I'habitation permettra notamment par la recherche d'apports solaires passifs de limiter les besoins de chauffage
en période hivernale.

L'éclairage naturel : |'objectif dans la conception de la construction sera de mieux capter et faire pénétrer la lumiére naturelle, puis de
mieux la répartir et la focaliser. Il sera également important de veiller & contréler la lumiére pour éviter I'inconfort visuel, dans les chambres par
exemple, en intégrant des systémes d'occultation des ouvertures appropriés. L'utilisation intelligente de la lumiére naturelle permet de réduire
la consommation électrique consacrée & |'éclairage en réalisant par exemple les grandes ouvertures plutdt au Sud.

La protection solaire : les surfaces vitrées au Sud devront étre protégées efficacement du soleil en été, en privilégiant les protections fixes
(casquettes, auvents, brises soleil horizontaux,...) permettant de laisser passer le rayonnement solaire en hiver. Les protections fixes verticales
sont plutét adaptées aux orientations Est et Ouest. Elles peuvent également se combiner a des protections horizontales en facade Sud créant
des éléments de type loggia. Cependant les éléments verticaux limitent fortement I'entrée du soleil en hiver, il est donc préférable de les
concevoir amovibles ou orientables. Les protections mobiles intérieures ou extérieures, motorisées ou non (volets, panneaux, brises soleil,
rideaux, stores a projection,...) peuvent compléter ou remplacer les dispositifs fixes. L'ensemble des surfaces vitrées seront associées a une
surface de stockage (inertie) permettant de diffuser la nuit, I'énergie stockée |la journée.

ZAC LES ESPASSOLES —~ COMMUNE DE THUIR CAHIER DES PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES
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‘LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

L'approche paysageére : afin de répondre également aux préoccupations liées & I'éclairage naturel et & la protection solaire, les
plantations réalisées sur le terrain de la construction peuvent également contribuer & améliorer les attentes dans ces domaines. Les ouvertures
au Sud peuvent dalors éfre protégées par la plantation d'arbres & feuillage caduque permettant qinsi de protéger le logement de la chaleur
I'eté et servant de filire & la lumiére, etf, au contraire de laisser y pénétrer la lumiére et la chaleur du soleil I'hiver. Au Nord, au contraire, des
arbres & feuillage persistant seront privilégiés afin de protéger la facade des vents dominants durant toutes les saisons.

La ventilation naturelle : la recherche d'une capacité de ventilation naturelle efficace est aussi un élément essentiel dans une approche
bioclimatique (conduits & tirage naturel, puits provencal couplé & une VMC....). Cette capacité de ventilation naturelle dépend du potentiel
des parois extérieures et intérieures de la construction & laisser circuler les flux d'air extérieur. Lorsque cette ventilation naturelle n'assure pas
une vitesse d'air suffisante au confort des occupants, elle peut alors étre complétée ou remplacée par un systéme de ventilation mécanique
contrélée. La ventilation naturelle doit permetire d'évacuer le surplus de chaleur qui s'accumule dans un logement, mais aussi I'humidité, et
de renouveler I'air.
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

Arbre a fevillage caduque
Erable champétre

Principe d'orientation et de plantation

066-216602102-20250930-DEC_112_2025-AR

Principe du puit provencal

Couplage necessaire avec
un systéme de ventilation
(simple flun, TTAL) o

Bouche d'entrie
d"air neuf + filtre

g

Enfouissement Bauche
& del1543m

=arondaine

Conduitd'un diamétre de 20 cm, Evacuation
incling de133%sur30450m des condensats
aves regard de visite
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

4.2 LA GESTION DES APPROVISIONNEMENT EN ENERGIES

Les énergies renouvelables, fournies par le soleil, le vent, la chaleur de la terre, les chutes d’eau, les marées ou encore la croissance des
végétaux,... n'engendrent pas ou peu de déchels ou d'émissions polluantes. Elles participent & la lutte contre I'effet de serre ef les rejets de
CO, dans I'atmosphere, facilitent la gestion raisonnée des ressources locales, générent des emplois. Le solaire (solaire photovoltaique, solaire
thermique), I'hydroélectricité, I'éolien, la biomasse, la géothermie sont des énergies inépuisables par rapport aux énergies dites « stock » tirées
des gisements de combustibles fossiles en voie de raréfaction : pétrole, charbon, lignite, gaz naturel,...

PRECONISATIONS
Des préconisations, dans un objectif de sensibilisation des usagers & |'économie d'énergie dans leur comportement au quotidien,

peuvent étre données aux constructeurs afin de limiter les consommations excessives ou produire de |'énergie & partir de sources
renouvelables :

Réduire les besoins de chauffage en respectant la réglementation RE2020 dans la conception des batiments (isolation, positionnement des
ouvertures,...).

Assurer le confort I'été en privilégiant les systémes passifs (brises soleil, ventilation naturelle,...) plutét que les installations de climatisation ou
de rafraichissement. Ce confort d'éte peut étre amélioré par la mise en place de puit provencal couplé d’une VMC double flux. I| permet
de tirer profit de l'inertie thermique du sol pour prétraiter I'air ventilant le batiment, ceci afin de I'amener & une température plus proche de
celle souhaitée que |'air ambiant extérieur.

Privilegier les systémes de production d'énergie environnementale performants et des sources d'énergie moins polluantes (panneaux
solaires thermiques ou photovoltaiques, géothermie, aérothermie, aquathermie....).

yv-520Z ¢TT 033a-0

s Priitegier |'utilisation d'énergies renouvelables en fonction des usages : solaire (eau chaude solaire), biomasse (poéle ou chaudiere a
SARENUIES). ..

p §§§§L ire les consommations électriques par I'utilisation d'appareils et €quipements économes en énergie, I'adaptation de ['utilisation et du
fEREclionnement des équipements et appareils en fonction des besoins. Par exemple, le plancher chauffant/ rafraichissant offre un excellent
se@hfort thermique (car la chaleur se répand de maniére homogéne) et permet d'importantes économies d'énergie.

]
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES
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Aérothermie U Aquatherrr ie’-Fbre;le:cutaé

Vapeur basse pression Vapeur haule pression
e —

Fluide basse pression Fluide haule pression

Aquathermie Principe de fonctionnement Géothermie - Capteur horizontal

Géothermie
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

B e do 1760 kwh/m¥Yan
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[0 ) de24%0 4 1620 kwh/m¥fan
[ = 7_‘ deo 1350 & 1490 kWih/mYan
- do 1220 & 1350 kWh/mYan
E| molns de 1220 kWh/m¥an

Pompe de
circulation

Potentiel énergétique moyen
en kWh thermique par an et par m2

a granulés
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4.3 LA GESTION DES DECHETS 5 0

Longtemps négligés, les déchets sont devenus une préoccupation majeure pour des raisons sanitaires et environnementales qui s%gégi
traduites dans la réglementation et, par voie de conséquence, dans les colts de fraitement, d'élimination et de valorisation. En ce se@@gz
I'échelle de I'habitant et du consommateur, la démarche de fri sélectif est ires importanie dans une approche durable de gmgg}e
problématique. sges
PRECONISATIONS s5es

Dans le cadre d'une démarche de développement durable, les proprietaires peuvent procéder eux méme au recyclage de cert iﬁg%%

leurs déchets organiques par compostage :

« |l permet de limiter la quantité d'ordures ménageres & enlever par la collectivité (réduction d'environ 30% de déchets ménagers). Le
recours d l'incinération, a la mise en décharge et au fransport des déchets est ainsi réduit.

« |l permet de produire un amendement de qualité pour le jardin ou le potager. Il renforce le stock d'humus dans le sol et améliore sa fertilité :
il favorise la vie du sol.

Tous les déchets organiques & différents degrés sont compostables :

- Les déchets de cuisine : épluchures, coquilles d'ceufs, marc de café, filtres en papier, pain, laitages, croUtes de fromages, fanes de
légumes, fruits et l€gumes abimés,...

= Les déchets de jardin : tontes de gazon, feuilles, fleurs fanées, mauvaises herbes,...

« Les déchetfs de maison : mouchoirs en papier et essuie-tout, cendres de bois, sciures et copeaux, papier journal, plantes d'intérieur,...
Certains de ces déchets de maison doivent toutefois étre intégrés au compost en quantité limitée.
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

Dans les colonnes
d'apport collectif
Les embailages en verra
sans capsules, bouchans,
couvercles. ..

Dans vos poubelles habituelles
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4.4 LA GESTION DES APPROVISIONNEMENTS EN EAU i;é 0
L’eau potable est un consfifuant essenfiel pour le développement de la vie : elle est donc une ressource précieuse. Que ce soit pd Lgfagés
raisons environnementales ou économiques, la préservation de la ressource est aujourd'hui un enjeu majeur mobilisant un nombre img cﬁég’r
d'acteurs. En ce sens, dans une approche de développement durable, des démarches techniques peuvent étre mises en ceuvre a |'4 c%?u":ié;,{égb
du particulier afin de réduire sa consommation tout en préservant son approvisionnement. g%ég
PRECONISATIONS 8go¢
Des préconisations dans ce domaine peuvent étre mises en ceuvre facilement et & faibles colts dans le cadre de la construction afif e

limiter la consommation en eau potable :

- Réduire la consommation en eau potable en facilitant les opérations d'entretien (accessibilité) dés la conception du réseau de distribution
ainsi que son contréle (possibilités de sectionnement, comptage, maitrise de la pression) afin par exemple de repérer facilement des fuites.

» Privilegier les appareils sanitaires eéconomes en eau (temporisation des robinets, mousseurs de robinetf, mitigeurs thermostatiques, chasse
d'eau économe, urinoirs & temporisation et volume réduit, systéme de traitement chimique,...).

= Utiliser des solutions permettant I'économie d'eau potable par la mise en place de systeme de récupération et de recyclage des eaux
pluviales (cuves de récupération des eaux de toiture,...) pour par exemple |'arrosage des jardins, le nettoyage des véhicules,...

4.5 RECYCLAGE DES EAUX GRISES

Afin de limiter les consommations en eau potable, il est recommandé d’installer des systemes (Hydraloop, MyGreenVow,...) permettant
de recycler 'eau de la douche et du bain ainsi que I'eau des machines & laver par exemple. Il est possible également de récupérer et
nettoyer 'eau de condensation du séche-linge, de la pompe & chaleur et du climatiseur.

Cette installation permet d'économiser jusqu'd 45 % sur la consommation d'eau du robinet et la production d'eaux usées, sans perdre en
confort.

L'eau réutilisée, traitée et désinfectée, peut étre utilisée pour les chasses d'eau, les machines & laver, I'arrosage du jardin et le remplissage
des piscines.
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Réducteur de pression
Compteurs de consommation privée pour réseau privé

Vannes de sectionnement
pour réseau privé

Principe de recyclage des eaux grises

Entréo : eaux grises da b
- dauche
~ban
siche-finga
- tir cantitionné
< pampa b chalou
<o optien - machie & lavor

Connexions au systdme
- connaxion witi
- alimantation dlazirigun
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oau d'appont

Cesu du rabinut ou eau do plus)
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- piscing
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

4.6 LA GESTION DES EAUX PLUVIALES

La préoccupation des eaux pluviales doit se faire au niveau de tous les acteurs pour se prévaloir des risques liés & une mauvaise gestion
(inondations, pollutions,...). Dans une démarche environnementale, 'action d'un particulier dans le cadre de sa construction pourra
contribuer & se prémunir de tels risques en limitant les ruissellements, réduisant la collecte,... mais aussi permettre de réduire la consommation
de la ressource en eau potable. Sur ce dernier point, la réutilisation des eaux pluviales par des systémes de récupération privés peut permettre
également de réaliser des économies financiéres pour un particulier.

PRECONISATIONS

La gestion des eaux pluviales & I'échelle d'un lot contribue & favoriser la démarche de développement durable engagée & I'échelle de
I'opération. Diverses possibilités sont ouvertes dans la réalisation des constructions pour contribuer & cette démarche, mais également tendre
a des économies financieres pour les acquéreurs a court, moyen ou long terme :

« Privilegier un traitement perméable des espaces autres que ceux batis.

= Favoriser I'infiltration des eaux pluviales permettant de participer & la recharge des nappes phréatiques :

o En maintenant les espaces libres en pleine terre,

o Par la réalisation de franchée drainantes et d'infiliration : Les tranchées drainantes ou d'infiltration sont des ocuvrages linéaires de
faible profondeur remplies de matériaux lavés et roulés. L'eau est amenée soit par des canalisations, soit par ruissellement direct. Elles
assurent le stockage temporaire des eaux pluviales avant infiltration (tranchées d'infiliration) et/ou restitution & débit limité vers un
exutoire défini (tranchées drainantes).

o Par la réalisation de jardin de pluie : aménagement végétalisé en creux qui fait partie des techniques de gestion intégrée des eaux
pluviales au niveau de la parcelle.

o Par la réalisation d'échelles d'eau concues pour recevoir les plantations et ainsi favoriser 'embellissement et la délimitation des
ooo. | parcelles, ils permettent de retenir temporairement les eaux pluviales et de les laisser s'infiltrer dans le sol.
2538
g@&%‘goﬁon de récupération / stockage des eaux de pluies de toitures permettant I'économie d'eau. Ces installations pourront étre
g_ &étinées a I'arrosage des espaces plantés, au nettoyage des véhicules et sols extérieurs, ou encore |'alimentation des WC. Ces cuves de
Féipération d'eaux pluviales auront une capacité minimale de 300 litres.
890¢
BSE®
RO

5

ps)
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES
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LES PRECONISATIONS ENVIRONNEMENTALES

4.7 LA GESTION DES ESPACES VERTS

Une bonne gestion des espaces verts & I'échelle d'un lot, peut contribuer & répondre a un grand nombre de préoccupations soulevées

précédemment dans le présent document : réduction des consommations en énergies et en eau potable, contribution & la diminution des
pollutions,... « Le meilleur entretien est celui qu’on ne fait pas! » Cette maxime est en fait pleine de bon sens.

PR

ECONISATIONS

En matiere de gestion des espaces verts, des préconisations complémentaires aux prescriptions établies dans le cahier des prescriptions

d'urbanisme, architecturales, paysageéres et environnementales peuvent étre formalisées dans la démarche durable de |'opération :

Le choix de végétaux locaux permet de réduire |'arrosage, et tendre rapidement vers |'autonomie en eau.

Planter le bon arbre au bon endroit, composer sa haie en fonction du gabarit « adulte » des plantes évite les interventions de ftailles,
fastidieuses et parfois néfastes pour les végétaux.

Pailler ses massifs limite la pousse des adventices (ex « mauvaises herbes ») et réduit le temps de désherbage.

Priviiégier en facade Sud des constructions des especes végétales & feuillage caduque, et en fagcade Nord des espéces végétales &
fevillage persistant, pour optimiser la consommation d'énergie.

Metire en place un composteur individuel permettant de fabriquer et d'utiliser un engrais naturel pour une bonne fertilisation des sols.

Choisir des solutions alternatives pour I'entretien, autre que ['utilisation de produits phytosanitaires.

a

a
50
oY

gier la récupération des eaux pluviales pour I'arrosage du jardin en général mais surtout I'arrosage des haies constituant les cldtures.

o mgfgle

ggg@e la étant, la proximité de la ripisylve de la Carbonelle induit un lien particulier entre la Zac et I'espace naturel adjacent.
[)géﬁ%néme facon que la LPO (Ligue pour la Protection des Oiseaux) préconise de ne pas tailler ses haies entre la mi-mars et la fin juillet, afin
de%‘é?giserver la nidification de la plupart des oiseaux, les pratiques en termes d'aménagement de jardin doivent s’inscrire dans un schéma
glola@kde respect du vivant.

850¢
A SRSt et pour rappel, le 1égislateur interdit depuis la « loi dite I' Abbé » aux particuliers I utilisation de produits phytosanitaires, infraction
pe’f?’]c@e passible de 6 mois d'emprisonnement et de 150 000€ d'amende),
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