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COMMUNE DE JONQUIERES SAINT VINCENT 
 
I - OBJECTIF DE L’OPERATION 
 
Par cet aménagement, l’objectif de la commune est de maîtriser l’impact de l’essor urbain dans le 
paysage local.  Le secteur sud de Jonquières Saint Vincent a vocation d’harmoniser ce 
développement et d’en permettre sa pérennisation dans le temps. 

Le cahier de prescription architecturale ne se substitue pas au règlement du PLU de la 
commune, mais il concrétise son application et garantit la cohérence des projets sur l’ensemble de 
l’opération. 

C’est donc pour permettre la meilleure insertion de cette opération dans le paysage que 
l’architecte coordonnateur émettra un avis pour chaque projet dans le lotissement.  Cet avis sera fondé 
d’une part sur les prescriptions énoncées au règlement du PLU en vigueur de la commune, et d’autre 
part sur les impératifs définis au présent document.  
 
 

II - L’ARCHITECTE COORDONNATEUR 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Philippe SEBBANE 
Architecte DPLG-Urbaniste 

Successeur de Guy GREGORI 
12 cours Gambetta 
34 000 Montpellier 

Tel/fax : 04 67 56 77 07 
Gsm : 06 17 78 71 67 

p.sebbane@sebbane.archi 
 
 
 
 
 
 
 
 



CAHIER DES CHARGES DES PRESCRIPTIONS 
ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES 

Lotissement «le pré des Moulins » 
 

 
 

 Philippe SEBBANE Architecte – 12 Cours Gambetta – 34 000 Montpellier – tel/fax 04 67 56 77 07  
- 3 - 

 

 
 
 
 

Désigné par l’aménageur, il est chargé : 
 

- de coordonner la conception des projets les uns par rapport aux autres avec le 
vecteur de la vision globale de l’opération. 

- d’émettre un avis sur l’aspect  architectural sur chaque dossier de demande de permis 
de construire. 

 
Cet avis est donné au titre de la conformité du projet aux prescriptions architecturales et paysagères 
décrites dans le présent document. Il ne préjuge pas de la recevabilité, par les services chargés de 
l’instruction administrative du dossier de demande d’autorisation de construire. 
Par ailleurs, il n’engage pas  la responsabilité de l’architecte coordonnateur sur le projet architectural 
qui reste du ressort  légal du Maître d’ouvrage et de son Maître d’œuvre. 
L’avis émis par l’architecte coordonnateur du Lotissement est une pièce obligatoire. Il sera 
joint au dossier de demande de permis de construire. 

 
 

 

 
Composition général du lotissement «Le pré des Moulins de " Plan indicatif 
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A - Procédure de suivi et de coordination  
  
 
Ouverture de dossier au démarrage de la conception lors d’une réunion de lancement des études 
entre l’architecte coordonnateur, la Maîtrise d’ouvrage, la Maîtrise d’œuvre. 
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B - Composition des dossiers  
 
 
Pour pouvoir être instruits dans les meilleures conditions les dossiers à présenter à l’architecte coordonnateur 
doivent  être constitués des documents énumérés ci-dessous.  
D’autres pièces peuvent être réclamées par les services chargés de l’instruction de la demande de permis de 
construire. 
 
 
ESQUISSE DU PROJET 
 

1. Plan de masse   
À établir sur la base du plan fourni par le géomètre avec indication de côtes 
altimétriques du terrain naturel et du projet 

2. Perspective depuis l’espace public  
 

3. Une ou plusieurs coupes   
La cote NGF de référence du point 0 de calage de la construction sera indiqué  

 
4. La hauteur des constructions aux points les plus proches de limites parcellaires  

 
5. Une indication de la nature des revêtements des façades et leurs teintes 

Les teintes seront choisies dans la palette figurant au cahier des prescriptions  
 

6.  surfaces hors-œuvre nettes par surface de plancher des constructions ou/et emprise au sol. 
 

 
 
 
DOSSIER DE DEMANDE DE PERMIS DE CONSTRUIRE  
 

1. Imprimé de demande de permis de construire  
Formulaire dûment rempli  et signé 

 
2. Plan de masse coté de la construction, des annexes et des aménagements 

                 extérieurs 
Indiquer les côtes dans les trois dimensions (longueur, largeur, hauteur), ainsi que les 
côtes d’implantation par rapport aux limites de la parcelle 
Indiquer les mouvements éventuels du terrain (décaissement) 
Indiquer les essences et les plantations, etc. … 

 
3. une ou plusieurs coupes du projet sur le terrain  

Indiquer la hauteur de la construction aux points les plus proches des limites 
séparatives  
 

4. Une notice décrivant le terrain et présentant le projet  
Elle sera conforme à la réglementation en vigueur  

 
5. Les façades de la construction  

Le dessin de  tous les éléments extérieurs (volets, auvent, etc.…) devra être précisé. 
La colorimétrie des façades sera indiquée si celles-ci ont des couleurs différentes.  
 

6. Un document graphique permettant d’apprécier l’insertion du projet dans son  
                 environnement  

Il sera conforme à la réglementation en vigueur. 
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III - PRESCRIPTIONS ARCHITECTURALES 
 
Les prescriptions architecturales et paysagères énoncées ici définissent les modénatures 
architecturales et les principes d’organisation de l’espace.  
Elles établissent le schéma directeur que chaque architecte d’opération devra intégrer dans son propre 
vocabulaire architectural et paysager. 
 
 
 

 
 

 
PLAN ORGANISATION GENERAL plan indicatif 

 
 

 
Le lotissement offre une composition générale permettant la réalisation d’un ensemble immobilier 
cohérent.  
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Une mixité établie : 

 Une urbanité contenue dans ses accès, ses activités et sa variété en termes de 
typologie d’habitat. 

 Une résidence maîtrisée dans des perspectives paysagères, des diversités 
d’implantation et des espaces préservés et boisés. 

Un bénéfice finalisé : l’agrément de vie.  
     

                             
 

                             
                 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



CAHIER DES CHARGES DES PRESCRIPTIONS 
ARCHITECTURALES ET PAYSAGERES 

Lotissement «le pré des Moulins » 
 

 
 

 Philippe SEBBANE Architecte – 12 Cours Gambetta – 34 000 Montpellier – tel/fax 04 67 56 77 07  
- 8 - 

 

ARTICLE 6- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET 
EMPRISES PULIQUES 
 
Prescriptions particulières :  
 

A. IMPLANTATION DES HABITATIONS 
   
 Les zones d’implantation du bâti sont définies strictement par le plan PA4 de manière 
générale et dans le plan de vente de chaque lot fixant la physionomie de l’ensemble de 
l’opération. 
 
La volumétrie des constructions doit être simple.  
La conjugaison des volumes fera l’objet d’un soin particulier. 
   (Confer typologie exposée ci-après) 

 
L’articulation de deux volumes sera traitée par : 
 
1) juxtaposition  

L’insertion d’un 3ème volume de liaison ou rotule d’articulation, de hauteur 
différente favorise la juxtaposition 

 
  
2) décalage  

Le décalage minimum entre les 2 volumes est de 0.50m minimum 
horizontalement et verticalement 

 
 

 
3) emboîtement 

Le renforcement du bâti par 2 volumes de taille différente 
extrusion 

Le négatif de l’emboîtement 
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Lorsqu’ils sont juxtaposés, le volume principal et le volume 
du garage  seront décalés. 
Leurs façades respectives devront présenter au minimum un 
décalage de 0.50 m.  
 

 
 

Exemple d’un décalage autorisé 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
  

 
 

Implantation places ouvertes sur circulation 
Places en béton balayé  
Possibilité et principes végétalisations 
Principe ouverture portillon 

 
Garage ou annexes en limite de propriété 

 
 
 

 
 
 
 
 
CAS PARTICULIERS : 

 
En limite de voie, les constructions seront en retrait de 4m 

 
 
 
 

Principe schématique d’implantation – Plan  
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ARTICLE 7- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES 
SEPARATIVES 

 
 

Prescriptions particulières :  
 
1. La possibilité de construction en mitoyenneté est définie pour chacun des lots et figure au plan de 

Masse PA4.  
Elle s’étend sur longueur de 6.00 m minimum et peut être étendue à 12.00 m maximum. 

 
 
2. Le débord de toiture 0.50 m, facultatif sur tous les lots, doit être compris dans la limite 

constructible.                    
 

                    
 

ARTICLE 8- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX 
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE OU SUR PLUSIEURS PROPRIETES, LIEES PAR 
ACTE AUTHENTIQUE 
 
Prescriptions particulières :  
 
Un seul logement est admis par lot, à l’exception du macrolot. 
 
ARTICLE 10- HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS 
  
Prescriptions particulières :  
 
La hauteur des constructions est prise à partir du point de référence du terrain aménagé 
indiqué sur chaque le plan de Masse. 
 
A ce titre, le  volume principal de l’habitation doit être dominant. 

- Le décalage des hauteurs ne doit jamais être inférieur à  0.50 m. 
- La hauteur de la construction en mitoyenneté sera de 3.50 m maximum à l’égout  par  
rapport au point de référence du terrain aménagé, défini sur chaque plan de masse. 

 
 

ARTICLE 11-ASPECT EXTERIEUR 
 
 
Un vocabulaire architectural cohérent est une condition fondamentale de l’intérêt des 
constructions. 
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Prescriptions particulières 
 
B. LES FAÇADES :  
 

Les matériaux autorisés 
- Le béton : peint, polis, lazuré (en fonction de la qualité de finitions)  
- Enduits : talochés ou grattés fins 
- Le bardage bois : teinte foncée 
- Le métal : alu laqué ou naturel 
- Le verre 
- Le cuivre 
- Le zinc 

D’une manière générale, pour le choix des couleurs il est recommandé de conserver les 
teintes naturelles des matériaux bruts cf nuancier communal. 
La différenciation des volumes du projet doit impérativement dicter l’utilisation des matériaux 
et des couleurs de celui-ci. 
 

- L’utilisation d’imitation de matériaux (pierre, brique) est proscrite. 
- Les enduits talochés ou grattés fins et/ou les peintures devront être de couleur claire 

et unie.  
- Toutes les faces vues des volumes en débord ou en retrait seront traitées en accord 

avec l’ensemble du bâti. 
 
Avant réalisation des enduits sur les façades d’un matériau non référencé, un échantillon, 
sur panneau bois de 1 m² environ pourra être demandé par l’architecte coordonnateur 
pour validation. 
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C. LES OUVERTURES : 
 

Les ouvertures (loggias ou éléments menuisés) devront être de formes simples et 
géométriques. 

-  Les ouvertures seront traitées plus hautes que larges. 
- Les baies vitrées - plus larges que hautes - seront admises seulement si elles sont  

complétées d’une pergola (tolérance sans pergola baie vitrée largeur 2.10m). 
- Les formes cintrées sont interdites : arc, voûtes… 
- Les encadrements de fenêtre sont obligatoires. Ils seront traités couleur Pierre quel 

que soit le ton de la façade. Dans le cas où la façade est de couleur l’encadrement 
pourra être de la même couleur, en relief.  

- Les loggias et terrasses peuvent être fermées avec un système orientable et modulable. 
- les portes de garage seront en tôle d’acier à « cassette », sans rainure ni vitrage. 
- Les volets battants/ouvrants à la française sont  autorisés, les volets roulants blancs 

sont proscrits. Tout coffre visible en façade est proscrit. Les coffres devront 
impérativement être posés à l’intérieur des constructions (coffre intégré dans le linteau de 
la maçonnerie). 

Matériaux des éléments menuisés : 
       Sont  autorisés: 

 aluminium naturel 
 aluminium couleur laqué sauf blanc 

 
                                                            Nuancier municipal couleur menuiserie 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Exemple de baie vitrée associée à une pergola  
     portique et encadrements de fenêtre 
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D. LES ACCESSOIRES ARCHITECTURAUX : 
 

1. Eléments rapportés en façade (pergolas, brise-soleil, portique…) : 
- Toutes imitations de colonnes, chapiteaux sont proscrites. 
- Les formes cintrées sont interdites. 
 

Sont autorisées : 
- Les portiques de forme simple, droite et géométrique. 
- Les pergolas en aluminium, de teinte naturelle sont obligatoires au dessus d’une baie 

vitrée. 
- La maçonnerie (non cintrée, traitée de la même manière que le volume principal) ne 

fera pas de distinction entre les parties poteaux et les parties poutres (traité comme 
un ensemble portique -confer exemple page précédente). 

 
 
 
Ces structures peuvent être le  support : 

- D’une végétation grimpante 
- De clins de métal ou de verre 
- De toiles tendues impérativement unies. 

 
  
 
Exemple de pergola d’agrément sur terrasse 

      
          

 
 
Pergola sur zone  de stationnement publique- Exemple de 
maison de ville donné à tire indicatif pour préciser l’esprit 
du principe de pergola dans le lotissement 

    
2. Les gardes corps : 

Ils seront obligatoirement composés : 
- soit d’un barreaudage vertical 
- soit plein 

Les barreaudages seront en aluminium naturel ou laqué 
Les gardes corps pleins  seront  maçonnés. 
Les remplissages en verre sont acceptés. 
Les balustres et autres éléments moulurés sont 
proscrits. 

       

                  Exemple de garde corps vertical 
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E.  LES TOITURES :  

 
Prescriptions générales :  

 
1. Corps d’habitation 

Les toitures des corps principaux d’habitation, pourront être à 2 pentes , à  4 pentes ou 
toiture plate. 
Les toitures à 2 pans, pour les constructions sur rue, doivent avoir leur faîtage parallèle à 
la voie. 
 
 

2. Garages 
Les toitures des garages seront traitées en toiture tuile ou toiture plate.   
 
 

Prescriptions particulières  
 
1. Les débords de toiture : 
 
Ils  sont recommandés. 

 
 
Toutes les toitures en pente pourront : 
 

- avoir un débord d’au moins 
0.50m par rapport au nu de la 
façade sur tous les côtés visibles 
de celle-ci. 

 
- les sous faces doivent être     

traitées avec des panneaux pvc 
blanc ou avec des corniches 
lisses et plates en béton peint en 
blanc. 

 

 

 
 
 
 
 

 
Les casquettes et/ou débords en dalle mince béton sont autorisés et doivent, le cas échéant, 
faire l’objet d’un soin  tout particulier  pour éviter tout marquage de vieillissement. 
Seules les corniches en béton lisses de forme simple et peintes  sont autorisées.  
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Alternative autorisée : 

Les corniches moulurées  
Les génoises  
Les tuiles non vieillies 
Les pignes de pins (finition de toit)   
 

 

 
 

                       Exemple de débord de toiture avec habillage PVC 
 

 
                                      
 
 

 
Exemple de traitement alternatif 
 
 
2. Les chenaux et descentes des eaux de pluies  
 
Les descentes et chenaux seront de section anguleuse. Les sections circulaires sont 
proscrites.  
Leur teinte devra être en harmonie à la fois avec les teintes du bâti et les teintes des débords 
de toiture. 
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3. Emergences en toiture : 
 
L’implantation de super structure en façade ou sur toiture en pente est interdite. 
Exception  est faite des éléments techniques nécessaires à l’utilisation de l’énergie solaire***. 
Dans le cas d’implantation de super structure en toiture (Clim, VMC, extracteur… ces 
installations seront habillées et devront être placées à 1m minimum d’un acrotère). Comme il 
a été précédemment précisé cet acrotère doit être d’une hauteur suffisante afin de masquer 
l’installation vue de la rue. 
 
***L’utilisation de l’énergie solaire est préconisée sous réserve d’une parfaire intégration au 
projet : 
 
L’intégration des éléments techniques pour l’utilisation de l’énergie solaire en toiture peut être 
de 2 types : 
 

- intégré par des acrotères suffisamment hauts 
- Dans le cas d’une construction sans garage l’équipement sera installé sur le toit en 

pente. 
 

F.  LES CLOTURES :  
 
Prescriptions générales : 
 
Les clôtures sont autorisées sous réserve de satisfaire aux conditions suivantes : 
Hauteur limite :  
1.80m  
La hauteur maximale ne devra pas excéder 1.80m - compté à partir du terrain aménagé -entre 
les limites séparatives en bordure du domaine public et des voies ouvertes à la circulation. 
Sur voie : grillage rigide vert 
Entre lots : grillage rigide ou souple vert permettant la transparence hydraulique hauteur 
1.80m 
Attention lot 6 lot 7 de veiller à ce que le fossé en fond de parcelle ne soit jamais obstrué.  
Aucune clôture n'est autorisée sur la partie de la limite séparative au droit de la servitude 
réciproque de passage et de réseaux entre les lots 6 et 7. 
Cf PLU 
 
 
ARTICLE 12- STATIONNEMENT 
 
CF PLU 
Prescriptions particulières: 
 
au moins 2 places par unité de logement (compris garage et hors clôture : libre d’accès). 
Dans un souci de qualité chaque lot réalisera le traitement des places extérieures : béton 
naturel balayé orthogonalement à la voie teinte naturelle. 
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ARTICLE 13- ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS 
 
 
Prescriptions particulières CAUE : 
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ARTICLE 14 – POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DU SOL  
 
Prescriptions particulières : 
 
Condition de construction : 
Chaque plan de vente des lots comporte une mention qui spécifie emprise au sol autorisée 
sur le terrain concerné, aucune augmentation de cette emprise au sol ne pourra être admise. 
 


