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I. Définition




Les regles dites « volumétriques » sont les regles relatives aux prospects, a la hauteur et
a I'’emprise au sol des constructions.

Emprise au sol

L'emprise au sol correspond d la projection verticale du volume de la construction, tous débords et
surplombbs inclus. Toutefois, les ornements tels que les éléments de modénature et les marquises sont
exclus, ainsi que les débords de toiture lorsqu’ils ne sont pas soutenus par des poteaux ou des
encorbellements.
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Hauteur

La hauteur totale d’'une construction, d'une facade, ou d'une installation correspond & la différence
de niveau entre son point le plus haut et son point le plus bas situé a sa verticale. Elle s’apprécie par
rapport au niveau du terrain existant avant fravaux, a la date de dépdt de la demande. Le point le
plus haut a prendre comme référence correspond au faitage de la construction, ou au sommet de
I'acrotere, dans le cas de tfoitures-terrasses ou de terrasses en attique. Les installations fechniques

sont exclues du calcul de la hauteur.
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Limites séparatives

Les limites séparatives correspondent aux limites entre le terrain d’'assiette de la construction,
constitué d'une ou plusieurs unités foncieres, et le ou les terrains contigus. Elles peuvent éfre
distinguées en deux types: les limites latérales et les limites de fond de terrain. En sont exclues les
limites de I'unité fonciere par rapport aux voies et emprises publiques.

Alighement

L'alignement désigne la limite entre un espace privatif et une emprise publique. Il peut correspondre
a Il'alignement existant (physigue) ou projeté (en cas d'emplacement réservé, de plan
d’'alignement, ...).




II. Propositions de regles




1. En zones urbaines a typologie ancienne



Regles morphologiques

Centre ville de Gien

o Constat

« Implantation a I'alignement du bati et sur limites séparatives.

« Emprise au sol différentielle entre I'hyper centre et les faubourgs.
* Hauteur progressive des constructions.

Hyper centre
R+2+combles

Rue B. Palissy
R+1+combles
R+2+combles




Regles morphologiques ; \

Centre ville de Gien

Rue de Paris
R+1+combles
R+combles



Regles morphologiques

Centre ville de Gien

< Lesregles

Thématique Hyper centre Faubourg Faubourg
B. Palissy Rue de Paris

Emprise au sol Aucune regle Aucune regle Aucune regle

Hauteur 17m 15m 13m
(PLU actuel)



Regles morphologiques

Centre ville de Gien

< Lesregles

Implantation Choix :
Alignement - Alignement sur I'emprise
publique Annexe 4 l'alignement + mur pour compléter 'alignement
- Enrecul si continuité batie oo e
réalisée par un batiment
ou une cléture 5| N ETgnen

(©  Maison en partie 4 l'alignement complété d'un mur

@ Dérogation a la régle de l'article 4 cause de la configuration du parcellaire

+ mur a l'alignement

® Implantation des ouvrages d'intérdt général de faible emprise & 1Tm en
retrait de l'alignement



Regles morphologiques

Centre ville de Gien

S Lesregles

Implantation
Limites
séparatives

Choix d'implantation soit

Sur au moins une limite
séparative

by

- ou a une distance
horizontale qui ne doit pas
étre inférieure a 1,50 metres
de tout point de la
construction au point le plus
proche de la limite
séparative.

am am am am Im

Implantation & l'alignement complétée par un mur + implantation 4 3m des
deux limites séparatives

- Construction annexe implantée & l'alignement complétée par un mur +
implantée sur une limite séparative
- Construction principale implantée & 3m des limites séparatives

- Construction principale imptantée a l'alignement complétée par un mur +
Implantée sur une limite séparative

- Construction annexe Implantée sur la limite séparative arriére, & 3m de la
limite séparative droite et a plus de 3m de la limite séparative gauche



Regles morphologiques

Les poles structurants et les villages

9 Constat
« Implantation a I'alignement du bdati et sur limites separatives.
« Emprise au sol importante sur petits parcellaires mais coeurs de jardins qui dominent.

* Hauteur de type R+1+C




Les poles structurants et les villages

S Lesregles

Emprise au sol Aucune regle
Hauteur 10 m en pdles structurants / 8 m pour les villages
Implantation/limites séparatives Laisser le choix entre I'implantation :

- Sur au moins une limite séparative

- oU 4 une distance horizontale qui ne doit pas étre inférieure a 3
metres de tout point de la construction au point le plus proche de
la limite séparative.

Implantation / Alignement Choix :
- Alignement sur I'emprise publique.
- Enreculsi continuité bdatie réalisée.



2. En zones urbaines pavillonnaires et a urbaniser
( UB - AU)



Regles morphologiques

Zone pavillonnaire classique : exemple Gien — Quartier Cuiry

< Constat

* Implantation en retfrait de I'alignement.

« Implantation en limites séparatives ou en retrait.
« Emprise au sol peu dense (environ 20%).

* Hauteur de type R+C




Regles morphologiques

Zone pavillonnaire classique : exemple Gien — Quartier Cuiry

S Lesregles

Emprise au sol 60% sur pdles structurants — 40% dans les autres villages?

Hauteur ? m pdles structurants — 8 m autres villages




Regles morphologiques

Zone pavillonnaire classique : exemple Gien — Quartier Cuiry

< Les regles

Implantation/li Laisser le choix entre
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horizontale qui ne doit pas
étre inférieure a 3 metres
de tout point de la
construction au point le
plus proche de la limite
séparative.

Retrait minimal de 5m

(B  Au-dela du retralt minimal de 5m + annexe a lalignement
©  Construction a lalignement
@

Construction a l'alignement

O]

Une partie de la construction a l'alignement et une autre partie 8 5m



Regles morphologiques

Zone pavillonnaire classique : exemple Gien — Quartier Cuiry

< Lesregles

voio publigque
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Implantation /  Choix :

Alignement - Alignement  sur g sy ool b koo st
I'emprise publique séparatives)
- En recul avec un
minimum de 5 Construction implantée au-detd des 5m de recul par rapport & lalignement
meftres. ©  Construction implantée & W2 (10m/2 = 5m) par rapport aux limites
séparatives

@ Construction implantde & l'alignement, sur la limite séparative gauche (mur
pignon < 7m) et en retrait de 3,50m (h/2) par rapport 4 la limite séparative
droite

- Une partie de la construction a l'alignement &t l'autre partie & plus de 5m
@ du recul imposé
- Une partie de la construction implantée sur la limite séparative gauche
(mur gouttersau < 3m) et une autre partie implantée au-deld des 3m de
recul minimal par rapport & la limite séparative droite



Zone d’'immeubles collectifs : exemple des Montoires

@ Constat

* Implantation en retrait de I'alignement.

« Implantation en retrait des limites séparatives.
+  Emprise au sol moyenne.

* Hauteur importante.

2 Régles

Emprise au sol Pas d’emprise au sol ?

Hauteur 15m

Implantation/limites Implantation en refrait  des limites

séparatives séparatives, a une distance horizontale qui
ne doit pas étre inférieure a 3 meétres de
tout point de la construction au point le
plus proche de la limite séparative.

Implantation / En recul avec un minimum de 5 metres.

Alignement




Zone pavillonnaire sous couvert forestier - Boismorand

§

< Constat

* Implantation en retrait de I'alignement.

« Implantation en retrait des limites séparatives.

*  Emprise au sol peu importante : entre 6% et 10%
* Hauteur de type R+1+C

2 Régles

Emprise au sol
Hauteur

Implantation/limites
séparatives

Implantation / Alignement

20%
8m

Implantation en retrait des limites séparatives, a
une distance horizontale qui ne doit pas étre
inférieure @ 3 metres de tout point de la
construction au point le plus proche de la limite
séparative.

En recul avec un minimum de 5 méftres.



Regles morphologiques

Emprise au sol I est autorisé une surface d’emprise au sol
maximale de 40 m? pour les annexes A
compter de la date d’'approbation du PLUI.

/ Hauteur 3.50 m
Implantation/limites Implantation en retrait des limites séparatives,
séparatives d une distance horizontale qui ne doit pas

éfre inférieure @ 3 metres de tout point de la
construction au point le plus proche de la
limite séparative.

Pas de régle pour les annexes de moins de 12
m2.

Implantation / Il n'est pas fixé de regle.
Alignement




3. En zones d’activités ( Ul - AUI)



Regles morphologiques

Exemple de la Bosserie Nord

'. \ - / Emprise au sol 70%
&/ TV A
| , 12 m = Voir ZAC

|
' Hauteur

\
Implantation/limites séparatives Reprendre le reglement de la

LAC

Implantation / Alignement Reprendre le reglement de la
LAC




Avuires zones Ul : exemple de Saint-Gondon

Emprise au sol

Hauteur

Implantation/limites séparatives

Implantation / Alignement

70% ¢

10m

A une distance comptée
horizontalement au  moins
égale a la moitie de la
différence d'altitude entre ces
deux points, cette distance
n'étant jamais inférieure a 5
meétres.

Distance portée a 10 metres
lorsque ces limites séparent
cette zone d'activités d'une
zone d’habitation.

Les constructions doivent étre
implantées en retrait de
I'alignement, ou de la marge
de recul qui s'y substitue, avec
un minimum de 10 métres.



4. En zones d’'équipements publics ( UBe )



Regles morphologiques

Emprise au sol

Hauteur Il n"est pas fixé de regle.

Implantation/limites séparatives

Implantation / Alignement




5. En zones agricoles et naturelles ( A & N)



Thématique Vocation d’habitat Batiment agricole Vocation activité
(Nq/ Aq)

Emprise au sol

Hauteur

Il est autorisé : Il n'est pas fixé de regle.

- une extension représentant au
maximum 30 % de la surface de
plancher de la construction
principale a la date
d'approbation du Plan Local
d'Urbanisme.

- Une emprise au sol maximale de
40 m? pour les annexes.

8m 12 m et dérogation
possible pour les silos
SOUS conditions

d’'insertion paysagere

autorisé  un
emprlse au sol moxmole
de 30%.

12m



Thématique Vocation d’habitat Batiment agricole Vocation activité
(Na/ Aq)

Implantation/limites ldem UB A une distance comptée Idem Ul
séparatives horizontalement au moins
égale a la moitié de la
différence d'altitude

entre ces deux points,
cette distance n'étant
jamais inférieure a 5
meétres.

Distance portée a 15
metres lorsque ces limites
séparent cefte zone
d'activités d'une zone

d’habitation.
Implantation / Idem UB Les constructions doivent Idem Ul
Alignement étre implantées en retrait

de I'alighement, ou de la
marge de recul qui s'y
substitue, avec un
minimum de 10 métres.



Merci de votre attention



