


Commune d’HEUDREVILLE SUR EURE  

Maître d’ouvrage : LE CHENE JAUNET 

Demande de Permis d’Aménager  

 

REGLEMENT  dossier  210236 

  

 

 

OBJET DU REGLEMENT 

 

Le règlement s’applique à la totalité du lotissement et son objet est de fixer les règles de 

caractère public venant s’ajouter à celles du règlement national d’urbanisme. 

  

Le lotissement comprend 12 lots, répartis de la manière suivante : 

  - 10 lots à bâtir à usage d’habitation individuelle, 

  - 1 lot correspondant aux espaces communs (voirie de desserte, espaces verts, et noues de 

gestion des eaux pluviales). 

  - 1 lot correspondant à un élargissement de la rue de la Noé 

 

Les dimensions, formes et superficies approximatives des lots sont définies sur le plan de 

composition d’ensemble (PA4) annexé à la demande de permis d’aménager. 

 

Le règlement du lotissement est composé du présent règlement écrit et d'un règlement 

graphique (plan PA10: Règlement graphique). 
 

 

REGLEMENT EXISTANT 

 

Le projet de lotissement et toutes les futures constructions devront être subordonnés aux 

dispositions du règlement national d’urbanisme. 

 
MODIFICATION DU PARCELLAIRE 

 

Deux lots voisins pourront être réunis pour l'édification d'une seule et même construction 

sans déroger, sur les limites périphériques des lots regroupés, aux prescriptions concernant 

les marges de reculement et d'isolement, le sens de faîtage, les zones de constructions 

d'annexes en limites séparatives, telles qu'elles apparaissent sur le plan PA10 : Règlement 

graphique. 
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Article 1 - Occupations et utilisations du sol admises 

 

Les lots à bâtir n° 1 à 10 sont réservés à la construction d'immeubles à vocation exclusive 

d'habitations. 

Une seule annexe (garage, abris de jardins, carport, …) non-jointive au volume principal sera 

autorisée par lot. 

Des constructions ayant une autre destination pourront être autorisées dans la mesure où 

elles ne constituent pas un trouble à la destination principale du site et si elles sont 

compatibles avec la fonction résidentielle. Ce dernier point sera apprécié selon les 

dispositions des articles R.111-2 et 27 du code de l’urbanisme et au regard des risques et 

nuisances susceptibles d’être engendrées par lesdites constructions. 
 

 

Article 2 - Occupations et utilisations du sol interdites 
 

Les occupations et utilisation du sol non mentionnées à l’article précédent sont interdites. 

 

Article 3 - Accès et voirie 

 

Les accès des futurs terrains à bâtir devront être implantées conformément au règlement 

graphique (plan PA.10-1 : Règlement graphique). 

 

Chaque acquéreur devra aménager sur son lot et à sa charge une entrée charretière  capable 

d’accueillir deux voitures en stationnement (sauf pour le lot 10 car l’entrée charretière sera 

aménagée par le maitre d’ouvrage). Elle sera en béton désactivé et implantée au 

prolongement du domaine commun et sera inconstructible et non close de l’espace 

commun.  Cette enclave devra être conservée et entretenue par les acquéreurs. 

 

Les portails (facultatifs) devront être implantés à au moins 5 m de la limite de propriété au 

fond de l’entrée charretière susvisée. 

Dans le cas où la construction, située en prolongement de l’entrée charretière, serait à une 

distance inférieure à 5 m de l’extrémité de celle-ci, en dehors du débattement du portail, 

l’enclave ne pourra être close et devra déboucher directement sur la construction.  

Sur chaque enclave privative une aire de présentation des bacs à déchets devra être prévue 

également. 

 

La clôture contournera l’aire de stationnement et de présentation des bacs à déchets 

privatives comme indiqué sur le schéma ci-dessous. La nature des clôtures et des haies devra 

être conforme aux descriptions données dans l’article 11 du présent règlement. Le portillon 

(facultatif) sera implanté en fond ou en retour d’enclave. 

La clôture qui contournera l’entrée charretière pourra être remplacée en partie par un mur. 

Le mur devra être traité en harmonie avec les piliers d’entrée. Dans ce cas la haie pourra 

être remplacée par des plantations de plantes vivaces et /ou arbustes. 
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Schéma de principe 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Article 4 - Desserte par les réseaux 

 

Chaque acquéreur devra être raccordé sur les coffrets ou regards de branchements 

implantés au droit de son lot.  Les travaux de raccordement sont à la charge exclusive de 

chaque acquéreur. 
Les réseaux, les branchements et les raccordements aux constructions doivent être 
souterrains. 
Les coffrets devront être intégrés dans la haie en clôture de façon à être le moins visible 
possible. 
 

Gestion des eaux usées : 

Les eaux usées seront gérées en assainissement autonome à la charge des acquéreurs  pour 

l’épuration et l’épandage conformément aux prescriptions en vigueur à la date de demande 

du permis de construire. Il conviendra de mener des études fines à chaque lot dont le 

dossier sera joint aux permis de construire. 

La position de l’ouvrage d’assainissement autonome sur chaque lot devra prendre en 

compte la situation des boites  de branchement afin de faciliter la connexion à celle-ci 

lorsque le réseau collectif sera en service. 

 

Schéma de principe
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Gestion des eaux pluviales : 

Les eaux pluviales de toitures seront tamponnées sur chaque parcelle. Des filières de gestion 

à la parcelle (système d’infiltration par massifs drainants) pour les eaux de toitures des 

habitations, à la charge des futurs acquéreurs, devront être créées. Ce système 

d’assainissement est destiné uniquement à recevoir les eaux pluviales provenant du 

domaine privé (eaux de toitures, terrasse). 

Les eaux de toitures seront tamponnées sur chaque parcelle à raison de 15 m3. 

 

Une citerne de récupération des Eaux Pluviales peut également être mise en place pour la 

récupération et la réutilisation de l’eau de pluie. Celle-ci ne pouvant être considérée comme 

un ouvrage de gestion des Eaux pluviales, elle devra alors être équipée d’un trop plein. 

 

Dans le cas de mise en place d’une citerne, les descentes de gouttières ne devront en aucun 

cas être reliées directement à celle-ci. Un regard de décantation devra être mis en place afin 

d’éviter un colmatage de la citerne. Ce regard de décantation devra être nettoyé le plus 

fréquemment possible. 
 

Principe de la mise en place d’un massif drainant 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Les massifs drainants sont assimilables à des bassins enterrés, mais remplis de matériaux 

poreux. Ils se distinguent néanmoins par leurs fonctions hydrauliques et hydrologiques. 

Ils sont constitués de matériaux caractérisés par leur nature, leur coefficient de vide 

définissant, leur capacité de stockage des eaux. Le tableau ci-dessous en donne trois 

exemples courants : 
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Les massifs drainants sont enveloppés d’un géotextile qui maintient une séparation entre le 
matériau poreux et le sol qui l’entoure tout en laissant infiltrer l’eau. Ils sont conçus pour 
absorber rapidement l’eau de ruissellement générée par un évènement pluvieux. 
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Article 5 - Caractéristiques des terrains 

 

Aucunes caractéristiques 

 

Article 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques 

 
Les constructions devront être conformes aux prescriptions d’implantation indiquées sur le 
plan PA 10-2 : règlement graphique. 
 

Article 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 

 
Les constructions devront être conformes aux prescriptions d’implantation indiquées sur le 
plan PA 10-2 : règlement graphique. 
 
L’implantation des constructions devra être cohérente avec l’implantation des constructions 
avoisinantes. 
Les constructions doivent être implantées soit :  

- le long des limites séparatives, sous réserve que la partie de la construction 
implantée le long de la limite séparative ne dépasse pas une hauteur de 4m au 
faîtage ou au sommet de l’acrotère, sur une profondeur d’au moins 3m depuis la 
limite séparative. 

- Le long des limites séparatives en cas d’accolement à une construction voisine 
déjà implantée en limite séparative de propriété, sous réserve de respecter le 
volume de cette construction. 

- en respectant un retrait d’au moins 3m et H/2 par rapport à la limite séparative. 
Ces règlementations s’appliqueront lot par lot. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Les abris de jardin inférieurs à 20 m² ne sont pas soumis au règlement graphique du 

lotissement et devront être implantés dans la partie arrière des lots. Il est donc interdit 

d’implanter un abri de jardin entre la façade de l’habitation et la voie de desserts des lots. 
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Article 8 - Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même 
propriété 

 
Aucune prescription supplémentaire au PLUi. 
 

Article 9 - Emprise au sol 
 
Aucune prescription supplémentaire au PLUi. 
 
Article 10 - Hauteur des constructions  
 

La hauteur des constructions sera cohérente avec la hauteur des constructions avoisinantes, 

soit une hauteur maximale de 4,5m à l’égout du toit ou au sommet de l’acrotère et de 8m au 

faîtage, rapportée au milieu de la façade depuis le terrain naturel avant travaux. Une 

hauteur supérieure pourra être autorisée en cas de discipline architecturale et sous réserve 

d’une bonne articulation avec le bâti avoisinant. Le dossier de demande d’autorisation 

d’urbanisme devra ainsi mettre en évidence le bâti avoisinant sur lequel d’appuie la 

demande de dépassement de hauteur. (voir article 7 pour les implantations en limite de 

propriété) 

 

 

Article 11 - Aspect extérieur 

 

Formes  
Les constructions chercheront à être le rectangulaire possible, sauf composition 
architecturale de qualité et validé par l’architecte conseil de la CASE.  

 

Façades  
Les façades devront être travaillées selon au moins une des manières suivantes : 

 

- la réalisation de modénatures de type lignes horizontales en creux réalisées dans 

l’enduit d’une largeur maximum de 5 cm. 

- L’utilisation de matériaux type brique, pierre locale, ou enduit d’une teinte plus 

foncée ou plus claire que l’enduit de base pour l’une des configurations suivantes : 

Soubassement jusqu’aux appuis de fenêtre, entourage de baie, bandeau filant en 

corniche ou linteau, ou surface complète d’éléments saillants ou en retrait de 

l’architecture de la construction. 

- L’utilisation d’un essentage bois d’une couleur plus foncée que l’enduit de base sur 

une surface complète d’éléments saillants de l’architecture de la construction ou sur 

toute la façade au niveau de l’étage. 

- Construction en ossature bois recevant un parement bois ou d’aspect similaire de 

qualité. 
 
Les essentages ou intégrations en matériaux de qualité médiocre ou en PVC sont strictement 
interdit. 

 

Pignons  

Les pignons doivent être traités en harmonie avec les façades principales et devront être 

travaillées selon au moins une des manières suivantes : 
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- Essentage de bois d’une couleur plus foncée que l’enduit de base utilisé pour la 

composition de la façade pour recouvrir la pointe de pignon concernée. 

- Utilisation de matériaux type brique, pierre locale, ou enduit d’une teinte plus foncée 

ou plus claire que l’enduit de base pour la mise en place d’un bandeau matérialisant 

la base de la pointe de pignon. 

- Création d’une baie. 
 

 
Exemples de traitement des pignons à l’aide de matériaux type brique, pierre locale, ou 
enduit d’une teinte plus foncée ou plus claire que l’enduit de base : 

 
 
Exemples de traitement des pignons à l’aide d’un essentage de bois ou enduit d’une teinte 
plus foncée ou plus claire que l’enduit de base :  
 
 

 

 

 

 

 

 

Exemples de traitements proscrits : 

 

 
La pose des clins pourra être horizontale ou verticale, à emboitement ou à claire-voie. 
 
Les essentages ou intégrations en matériaux de qualité médiocre ou en PVC sont strictement 
interdit. 

 

Le clin bois sera soit, laissé naturel, soit passé à l'huile de lin, soit peint avec un rendu mat ou 

satiné mais non brillant. 

 

Enduits 
Les enduits devront respecter l’avis de l’Architecte des Bâtiments de France 
 

Ouverture et Menuiserie 

Les menuiseries d’une même construction (fenêtres, portes, volets, portes de garage, ...) 

doivent présenter une cohérence d’ensemble, en termes de formes, de matériaux et de 

couleurs.  
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Le choix de la teinte sera à rechercher en fonction de la meilleure harmonie possible avec les 

couleurs du toit et des murs. Une seule couleur sera retenue pour l'ensemble des éléments 

de menuiseries (sauf pour les châssis de toit). Le ton des volets et des portes peut-être plus 

soutenus que celui des fenêtres. Les finitions doivent êtres mates ou satinées mais non 

brillantes.  
 

Les volets roulants doivent être intégrés aux constructions de telle sorte que les coffres ou 

caissons soient invisibles. 

 

Il est conseillé de réaliser les fermetures au moyen de volets battants ou persiennes sauf 

dans ces cas :  

- leur emploi est incompatible avec les dimensions ou les formes des baies (porte 

fenêtres, proportions des ouvertures plus large que haute, baie avec expression 

architecturale contemporaine,…) 

- leur emploi ne respecte pas l’harmonie générale d’une expression architecturale 

contemporaine cohérente sur l’ensemble de la construction. 

 

Lorsque le garage est dans la continuité de la façade, la hauteur de la porte de garage sera 

de préférence réglée sur les linteaux des autres percements de la façade. 

 

Il n’y aura pas plus de trois formats d’ouvertures différentes par façade visible depuis la rue 

(hors porte de garage et porte d’entrée). Les linteaux des fenêtres devront être alignés. 

 

Toitures et couvertures 

Il est demandé des débords d’au moins 20 cm (sauf en limite de propriété et pour les toits 

terrasse). 

 

Les châssis de toit dans le plan des rampants seront encastrés de façon à être au même 

niveau que la couverture. 

 

Les pentes des constructions principales à 2 pans seront de 45° minimum. 

Les pentes des constructions principales à 4 pans seront de 45° minimum et de 65° pour la 

pente latérale (croupe). La longueur du faitage devra être au minimum de 1/3 de la façade 

principale. 

 

Les toitures terrasses sont permises dans la mesure où elles s’intègrent bien, sur des 

volumes de plain-pied, accolées à la construction, et que leurs emprises ne dépassent pas 

30% de l’emprise totale de la construction. 

 

Eléments techniques 

L’installation de systèmes domestiques solaires, thermiques ou photovoltaïques ou de tout 

autre dispositif individuel de production d’énergie renouvelable, est autorisée dès lors qu’ils 

ne nuisent ni à la qualité architecturale du projet, ni à la qualité urbaine des lieux. 

Les châssis des capteurs solaires sont regroupés et de teinte sombre et mate, avec un 

traitement antireflet et disposés dans le plan de toiture. 

 

Les antennes et autres équipements techniques (exemples: pompes à chaleur, climatisation, 

...) sont autorisés sous réserve d’une bonne intégration architecturale et doivent être le 
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moins visible possible des espaces communs. 

 

Clôtures 

Tout projet de clôture qui, par ses caractéristiques (couleur, aspect, volume,...), ne serait pas 

adaptée à son environnement, au reste de la clôture ou aux constructions situées sur le 

terrain, pourrait être refusé ou se voir imposer des prescriptions particulières. 

Les soubassements maçonnés sont interdits. 

Les clôtures devront permettre le passage de la petite faune avec des ouvertures en partie 

de basse de 10cm*10cm. Le mieux étant de poser des grillages d’un maillage au minimum de 

10cm*10cm. 

 

Le projet de clôture, portail, portillon, etc… devra obligatoirement être joint à la demande de 

permis de construire. 

 

Les acquéreurs devront planter (à 50 cm à l’intérieur des lots) sur les limites situées au droit 

des espaces communs et entre les lots une haie d’essence locale. L’entretien des haies sera à 

la charge des acquéreurs et elles ne devront pas excéder la hauteur de 1.80 m.  
Si une clôture est prévue, elle devra être implantée en limite du lot. Elle devra être de 
couleur verte ou grise et de teinte sombre. 
S’il est prévu une clôture celle-ci devra avoir une hauteur maximale de 1.80 m hors sol. 
Les soubassements sont interdits. 

Les limites concernées sont symbolisées sur le règlement graphique PA.10 par un trait épais 

vert continu  . 

Les clôtures, le mur et les haies implantées par l’aménageur devront être entretenues et 

préservées. 

 

Les acquéreurs des lots n°1 à 4 devront planter quelques arbres et arbustes sur la limite 

Nord de leur lot. Cette plantation sera perméable sans chercher à créer un rideau végétal.  

 

Les essences seront : 
Houx (ilex aquifolium) 

 

Charme (carpinus betulus) 

 
Erable champêtre (acer campestris) 

 

Aubépine monogine (crataegus monogina) 
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Toutes les plantations d’espèces exotiques invasives ou exogènes sont proscrites. 

Seules les toiles de paillages composés d’éléments naturels et biodégradables seront 

autorisées. 

 

Article 12 - Espaces libres et plantations 

 

La plantation de d’un arbre fruitier et/ou d’arbre d’essence locale sera exigée sur chacun des 

terrains à bâtir de l’opération. 

En cas d’impossibilité, il pourra être dérogé à ce principe, sous réserve d’une justification. 

Ces plantations devront être plantées au minimum à 2.5 m des limites de propriété et de 

l’alignement avec les espaces communs (distance prise à partir de l’axe du tronc). 

Ils devront être plantés en prenant la précaution d’évaluer correctement leurs conséquences 

à moyen et long terme sur les constructions avoisinantes. 

Il est  conseillé d’éviter les essences avec une vitesse de pousse élevée et pouvant atteindre 

une hauteur supérieure à 20 m à taille adulte. 

 

 

 

 

 

 

Article 13 – Répartition de la surface de plancher 
 

La surface de plancher globale du lotissement est de 3000 m², voir sa répartition en 

annexe.  

 

TABLEAU DE REPARTITION DES SURFACES 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Numéro des lots SP (m²) 

1 300 

2 300 

3 300 

4 300 

5 300 

6 300 

7 300 

8 300 

9 300 

10 300 

11 (voirie – espaces verts) 0 

12 (élargissement) 0 

Total 3000 










