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2 Permis de construire accordés depuis les 5 derniéres années

AAB80 DP (création d'un chien assis sur l'arriére de la maison)
AA 90 DP (extension de 28m2)
AA143 DP (abri de jardin de 10m2)
AA 150 DP (abri de jardin de 9m2)
AA181 DP (création d'un velux)
AA197 DP(rénovation de I'extension)
AA 198 DP(changement de la fenétre de toit)
AA 224 DP (creation d'une porte fenétre et d'un balcon)
AA225 DP (création d'une véranda)
AA233 DP (cloture)
AA248 DP (panneaux solaires)
AA288 DP (carport)
AA316 DP (panneaux solaires)
AA381 DP (3 fenétres de toit)
DP (aménagement du garage en habitation)
AC 149 DP (ravalement de fagade)
DP (remplacement de la toiture du hangar)
AE 33 DP (extension 39m2)
AE 34 DP (extension de 39m2)
AE 36 PC construction de 2 maison passives
AE 42 DP (cloture)

AE 49 DP (extension 37m2 +2 fenétres de toit+ changement porte et toiture)
AE60 DP (extension de 24m2)

AE61 DP (véranda de 23m2)
AE 464 DP (création d'un cabinet médical)

AE 465 PC (piscine+ extension)
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3 Etat des lieux

145 rue Poincaré - zone PLU UC06.1

Hétérogénité architecturale et paysagere

Lotissement situé rue Pasteur - Zone PLU UCO1.2

Rupture des clotures végétales - facades peintes ou isolation par extérieure rompant I’harmonie des
facades en briques
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Domaine de la Perdriére Zone PLU UC06.1

A Etat initial du domaine - Espaces végétalisés ouverts en front a rue — habitations
individuelles en briques — toit en pente en tuiles - 2 places de parking

Construction annexe en matériaux différents de la construction principale et sans retarit
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abri non dissimulé

poubelles non dissimulées
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Hauteur de portail
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Lotissement entrée Augustin Tirant — Domaine du Rouvroy - Zone PLU UC06.1

A -Espaces verts ouverts en front a rue — état initial du domaine
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4 Site internet Capinghem

AVIS D’ENQUETE PUBLIQUE
<K Modification du cahier des charges du lotissement situé 1u
rue Poincaré- commune de Capinghem»

L'ECHO ACCES DIRECT ACTUALITES

DE MAI 2022

Concours des maisons

L) et balcons fleuris et / ou
végétalisés
Concours des maisons et
baicons fleurs et/ ou
£

végétalisés
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5 Courrier déposé dans les boites aux lettres annoncant ’enquéte en date du 12 mai
2022

Mesdames, Messieurs,

Nous avons pris connaissance récemment de |’existence d’un cahier des charges datant
de 1935 suite a la construction de deux maisons passives situées au 145 rue Poincaré. Les
regles d’urbanisme présentes dans ce cahier des charges concerneraient 205 parcelles du cadastre
actuel et resteraient toujours applicables entre colotis au titre du droit privé. Il est possible que
ces regles d’urbanisme ne soient pas respectées par les propriétaires de par I'ignorance de son

existence.

Afin d’éviter tout risque lié au code de l'urbanisme, nous vous informons de la mise en
place d’'une enquéte publique relative a la modification du cahier des charges du lotissement situé

au 145 rue Poincaré.

L'enquéte publique aura lieu du lundi 30 mai 2022 a 9h00 au vendredi 1° juillet 2022 a
17h00 inclus. Une commissaire enquétrice a été désignée par Monsieur le Président du
Tribunal Administratif et tiendra des permanences physiques et téléphoniques. L’avis d’enquéte
publique sera affiché au 145 rue Poincaré, au Domaine de la Perdriére et aux panneaux d’affichages
dédiés.

Pour toutes informations complémentaires, le public pourra consulter le dossier sous

forme dématérialisée ou sur papier aux horaires d’ouvertures de la mairie.
Je vous prie d’agréer, Mesdames Messieurs, |’expression de mes salutations distinguées.

M. le
Maire, Ch.
MATHON,
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6 Avis avocat sur cahier des charges de 1935

Madame Maillard,

Selon les questions ci-dessous envoyées a notre avocat :

S’il vous est possible de supprimer ou d’ajouter des parcelles a la modification du cahier des
charges ;

S’il vous est possible d’ajouter, au cahier des charges, la maitrise de la division parcellaire ou
de ne pas accepter la division parcellaire ;

S’il vous est possible de maitriser I'architecture et I’harmonie des constructions existantes et
futures.

CONCLUSION de notre avocat :

impossible de modifier le périmétre d’application du cahier des charges, ou d’élargir ou de
réduire le périmetre du lotissement lui-méme.

ne peut pas inclure, au sein du cahier des charges, la maitrise de la division parcellaire, ou
méme l'interdiction de division parcellaire ; sauf si cet élément permettrait une mise en
concordance avec les regles d’urbanisme du PLU.

En effet, dans la mesure ou de tels éléments sont a priori prévus dans le reglement du PLU, une
modification du cahier des charges peut étre nécessaire pour assurer une mise en concordance.
as possible de prévoir des regles architecturales plus contraignantes que ce qui est prévu au
PLU, et qui seraient applicables uniguement au lotissement.

Ainsi, les constructions futures seront soumises (uniquement) aux régles d’urbanisme
applicables sur I’'ensemble de la zone du PLU.

Les modifications doivent se limiter strictement a la mise en concordance du cahier des
charges avec le Plan local d’'urbanisme, et ne peuvent donc porter que sur des considérations
d’urbanisme.

Pas possible d’aller au-dela, sauf a prendre le risque d’une annulation de la procédure.

Ainsi, la modification du périmétre d’application du cahier des charges n’est pas possible.

En outre, sauf a ce que le réglement du PLU prévoit une limitation des divisions parcellaires, il
est exclu que cette procédure de modification puisse ajouter une telle limitation au sein du
lotissement.

Et enfin, s’agissant de la réglementation de I’architecture et de ’lharmonie des constructions,
vous ne pouvez modifier le cahier des charges que pour y imposer les mémes régles que celles
prévues dans le réglement de la zone du PLU.

10
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7 Domaine de la Perdriére - Documents

CAHIER DES CHARGES - EXTRAITS

Remis lors de la permanence du 1 juillet 22 par un propriétaire
Vente du 30/ 09/ 1994 par la SNC"MASSEIN et Cie" -
MeNUYTTEN/MelteVANQUATHEM

ARTICLE 16 - Constructions

Le site des terrains affectés a la Z.A.C. "LE DOMAINE DE LA PERDRIERE" exige
d'apporter un soin tout particulier a l'aspect architectural des constructions afin de
sauvegarder au maximum le caractére du site tout en évitant la monotonie
qu'engendrerait l'application rigide d'une réglementation trop précise; l'aménageur
souhaite en effet définir un esprit d'architecture.

Afin d'éviter les outrances d'un modernisme passager, l'aspect architectural sera d'esprit
classique. Celui-ci se caractérise par la simplicité des volumes, I'harmonisation constante
des dispositions en plan avec les coupes et les facades, la libre pénétration des espaces
intérieurs et extérieurs tous en sauvegardant néanmoins l'intimité familiale, la
différentiation a la fois architecturale et fonctionnelle des différents éléments de
programme constituant I'habitation, l'intégration de la décoration tant intérieure
qu’'extérieure dans la partie générale .de la construction et dans celle du site.

C'est ainsi que seront interdits, les pastiches d'architecture ancienne ou pseudo-
campagnarde, I'ornementation excessive et I'utilisation d'éléments surajoutés sans
réalité constructive, dans les toitures, les menuiseries extérieures ou les parois pleines,
ainsi que matériaux ou coloris jugés agressifs ou disparates.

L'aspect des briques est imposé dans le choix de la brique de LEERS ou de HEM ou
similaire si le coloris et 1'aspect sont identiques.

Le grillage en facade est interdit jusqu’a la limite avant de la maison.

ARTICLE 20 - Voies de circulation

Aucune des voies de la présente Zone d'Aménagement Concerté ne peut étre
utilisée pour le stationnement des véhicules. D'une maniere générale, il est
interdit de les encombrer méme temporairement.

ARTICLE 21 - Séchage du linge

Il est interdit d'étendre du linge aux fenétres, ou dans les jardins individuels entre
immeuble et voie d'acces, ainsi que sur toutes les parties communes pouvant exister. Il est
toléré de le faire dans la partie de jardin située sur la face postérieure des immeubles, a la
condition que cet étendage soit discret et qu'en aucun cas il ne dépasse la hauteur
maximale admise pour les clotures

ARTICLE 23 - Subdivision des parcelles
Toute subdivision de parcelle est interdite, méme en suite de partage successoral,
matrimonial ou social

11
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STATOTS =

&@?iué} 3
E)QA anexe D |3 {é,?flr 'Ejﬂmcm:f#
DENOMIMATION :

art 1 =

L'association est dénommée : Asgociation du Domaine de
la Perdrliére T —
o smpeee—grere ost régle par les dispositions de la loi du ler
juillet 1901 et le déoret du 16 aollt 1901.

OBJET :

art 2 :

L'association a pour objet le bien-8tre et la défense
des intérBts des propriétaires et das habitants du Domaine de
la Perdriére, sis dans la communs de Capinghem (Word), dans
tous ses aspects et notamment 1'snvironnement, la sécurité, le
respact du cahier des charges du lotissement et, en régle
générale, tout ce gul se rapporte 4 une bonne gualité de vie
dans le domaine.

1 Elle pourra user de tous les moyens gu'elle jugera
appropriés & la réalisation de son objet.

SIEGE :
art 3 : .
Le sidge de 1'association est fixé a Lo ) u SO dun
Gsou ol - i fue @ Qualbat, -SB(6c C NGHen |
DUREE :
art 4 : ¥ ]
La durée da 1'asscciation n'est pas limitse.
_. . FONCTIOWMEMENT :
art 5 : .

gont membres de l'association :

— Tous les propriétaires d'un lot sis dans le Domaine de la
Perdriarsa.

— Tous les locataires résidant dans le domaine et désirant
e ' ociation.
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Cnmmung'de EﬁPINGHEM"“ﬁﬁ.
de 1a PERDRIEHEn”;,

REGLEMENT

ﬂ_ﬁmENﬁGEMENT

DACT 2T TIMER: -
PAYE SUR ETAT

- ] }E}{E I=r- AEHI:];_" . =
Annexé 3 la minute d'un acte = 1531100 du 9 M--- 1o

requ par le Notaire soussigné

tj)&iﬁ 1991, .

AT a— =
R. CLAEYS
EEDMETRE-EIPERT DPLE
4, BIS - AE DESOUELBECE
CENTRE TEATIAIRE BE L'YSER - BP.H
726 - WORMHMOUT Cedex
Tél = 2B.45.53.88
b.2732 Fax : HM.A2.B0.T1
1. 197}
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EXTRAITS DU REGLEMENT DE LA ZAC PERDRIERE

Art ZA V1- implantation des constructions par rapport aux voieries et emprises
publiques

Tout ou partie de la construction sera implantée dans une bande de 3 a m par rapport a
I’alignement avec un recul obligatoire de 5 m au droit du garage couvert lorsque celui-ci est
face a la voie

Art ZA V11- implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

L’implantation des constructions et leurs annexes y compris les abris de jardin se fera a 2,50
m minimum des limites séparatives des lots

Art ZA V111- implantation des constructions par rapport aux autres sur une méme
propriété

Les batiments situés sur un terrain appartenant a un méme propriétaire doivent étre accolés au
corps principal de I’habitation ou lui seront reliés par n ouvrage architectural. Cette régle ne
s’applique pas aux abris de jardin

Art ZA V1X- emprise au sol

Au minimum 1/3 de chacun des lots sera repris en espace planté
Art ZA X — hauteur maximale des constructions

Habitation de type plain-pied avec ou sans combles aménageables
Art ZA XI- aspect extérieur

1/ aspect général

Les constructions ne doivent pas, de par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou
leur aspect extérieur, leur architecture, leurs dimensions ou leur aspect extérieur, porter
atteinte au caractére ou a I’intérét des lieux avoisinants , aux sites , aux paysages naturels et
urbains ainsi qu’a la conservation des perspectives

2 / dispositions particulieres

a / le parement des murs sera traité en briques dans la gamme des rouges ou rouge nuancé
jaune

b/ les matériaux de couverture seront en tuiles de couleur variant du rouge au brun flammé <.
Les toitures des batiments principaux seront a 2 pentes et présenteront une inclinaison
minimale de 45° par rapport a I’horizontale. Les toitures terrasses sont autorisées a
concurrence maximale de 30% de la surface totale couverte.

Les coyaux et brisis seront autorisés.
c/ est interdit tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangere a la région
d/ I’emploi a nu des matériaux destinés a €tre recouverts est interdit sur les parements

extérieurs des construction et des clotures

14
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e/ les murs et toitures des annexes et des ajouts doivent étre traités en harmonie avec ceux de

i : S
la construction principale . Les vérandas, serres et bow-window sont permis, pour vu qu’ils

soient accolés au corps principal de I’habitation ou lui sont reli€s par un ouvrage architectural.

Les abris de jardin en bois sont autorisés. Leur emprise au sol est limité a 9m? au maximum.

g) Les lignes glectriques et teléphonigues devront Stre

realisses en résean souterrain.

h) Les bandes de trois garages et plus devront Bire
aussi peu visibles gue possible des voies publigues oun

privees,

1) En limites séparatives, les clatures doivent gtre

] constituées par des grillages ou tout autre dispositif
/ & claire wvoie dissimulés par une haie wvive ou par des
plantations arimpantes. L ensemble ne peut exceder 1,70

métres de hauteur.

Toute cldture non doublée d une haie ou de plantations

grimpantes est interdite.

En front & rue, ce type de clétures est autorices

sera plantee avec un recul identigue a celui, MITIMUD ,

adopte pour la construction principale.

A 1'alignement seront seuls autori=e les murs bahuts
d'une hauteur maximale de 0,80 m traité en harmonie

avec la construction principale.

Entre la construction et 1"alignement les haies seront

interdite=.

== ARTICLE Z.8.-%¥11 : ¥ Stationnement :

"En plus du stationnement dans 1a construction,
prevu 2 places de parking par logement sur la parc
Dans le cas de constructions liéess
profession libérals oo de services

la parcelle s nombre de place de

son actiwite,

15
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== ARTICLE Z2.A.—X111 : ¥ Esoaces libres et plantations :

ESFACES LIBRES :

1) Espaces verts d accompagnement de wvoiries i

ez wvoiries de desserte, wvoiries—pigtonnes, et les
parcs de stationnement seront accompaonees de plates-—
bandes plantees.

Ce=s plates—bandes =eront plantées d’ essences arbustives
basses ou moyennes, avec altemance d'arbres d’avenue.

2) Zones de prescriptions paysageres speciales &

Les zones non aedificandi liées & l1a R.D. 933 (33
métres) et la zone en limite de FREMESHUES mentionnees
av P.A.l. seront plantées (par le promoteur) afin de
créger un &cran vegetal dense.

Les arbres seront choisis parmi des= pEEENCES
regionales. 11 sera plantd un arbre & hautes tiges ou
fruitier par 500 m?2 de parcelle cree.

Pour les zones de prescriptions payvesagéres spéciales,
les arbres devront ftre conserveées dans leur essence,
ils pourront Etre édventuellement déplacés ou remplacés
par un arbre de nEme essence et de mEme force, au cas
o0 ils seraient un obstacle a la construction ou &
1" habitation.

3) Haiese et plantations arbustives :

Les plantations en fond de parcelles 3 1 'exception des
zones de prescripiions paysagéres spéciales, seront
crganisees en Jardin d°' agrement.

L' acguereur devra aménager son jardin dans les & mois
qui suit son entrép gdans la maisen =t 1 entretenir de
maniere & ne pas nuire 3 son volisinage.

IO ¥ au mpins de la parcelle doit Etre plantée et
eEngazonneg.
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8 Plantations et voisinage -Articles 670 a 673 du Code Civil

Plantations non mitoyennes,

Les arbres, arbustes et arbrisseaux doivent étre plantés a une distance minimale de 0,50 metre
si leur hauteur ne dépasse pas 2 métres ; au-dela de cette hauteur, ils devront étre plantés
a une distance minimale de 2 métres.

Le voisin peut exiger que les plantations non conformes a ces régles soient arrachées ou
réduites pour étre a la hauteur réglementaire.

Lorsque les branches surplombent le terrain du voisin, ce dernier peut obliger a les faire
couper (il ne peut pas les couper lui-méme). Il ne peut pas cueillir les fruits portés par ces
branches mais seulement ramasser les fruits tombés naturellement sur son terrain.

Par contre, si les racines, ronces ou brindilles colonisent sa propriété, le voisin peut les couper
lui-méme a la limite de la ligne séparative.

Les arbres et arbustes peuvent étre plantés sans respecter ces distances mais ils doivent ’€tre
en espalier et ne doivent pas dépasser la créte du mur.

Mitoyenneté d’une haie :

- apres accord entre voisins une haie d’arbres ou d’arbustes peut étre plantée sur la limite
séparative servant ainsi de cloture mitoyenne. Les frais de mise en ceuvre, I’entretien et la
récolte, le cas échéant, sont alors partagés.

Servitude de plantation : Il y a servitude quand :

- lors d’une division de parcelle en vue d’une vente, le nouveau propriétaire du lot devra
supporter la présence des arbres méme s’ils ne respectent plus la distance réglementaire ;

- lorsque les propriétaires successifs n’ont pas réagi pendant 30 ans a I’implantation a une
distance non conforme d’arbres ; ¢’est la prescription trentenaire.

L’existence d’une servitude de plantation ne supprime pas 1’obligation d’¢lagage des branches
qui dépassent chez le voisin (droit d’¢lagage imprescriptible).
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