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PREAMBULE

Un Réeglement Municipal de Construction est un dispositif issu du Droit Local d’Alsace-
Moselle {loi du 7 novembre 1910). Il ne s’agit pas d’un document d’urbanisme, mais d’un
réglement, en lien direct avec les pouvoirs de police du Maire.

Il comporte des dispositions réglementant la police des constructions, dans les trois
domaines mettant en jeu :

. La sécurité ;
o L’hygiéne et la salubrité ;
° Lesthétique.

Le Réglement Municipal de Construction permet une adaptation des régles générales
d’urbanisme a la réalité effective de la commune dans les domaines précités.

En cas de contradiction entre les régles édictées dans le réglement municipal de
construction et le droit général de I'urbanisme, ce sont les régles prévues par le reglement
municipal des constructions qui priment.

Le présent document comprend le diagnostic urbain qui expose et commente les diverses
thématiques au regard de la situation actuelle d'Epping, et les caractéristiques de son
patrimoine bati, I'analyse de I'évolution récente de lurbanisation et des potentialités

existantes.

Il s’attache également a apporter les éléments d’explication et/ou de justification liés aux
régles qui ont été retenues dans I'arrété du maire.
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1. ANALYSE URBAINE ET PAYSAGERE

1.1 Epping dans sa géographie

La commune d'Epping est localisée au cosur du pays de Bitche, un territoire qui souffre
d'une certaine déprise démographique et d'une fragilité du tissu économique local.

Cependant, la présence a respectivement 20 et 30 minutes des agglomérations et pdles
d'emplois de Sarreguemines, Saarbriicken et Zweibriicken sont un vecteur de vitalité, ceci
en particulier pour les communes comme Epping situées le long de la D620 dite Voie verte.

Localisation d’EPPING dans son bassin de vie
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1.2 Epping, sa démographie

Alors que le Pays de Bitche connait dans son ensemble une grande fragilité démographique,
Epping, de par sa position le long de la D620 et le lien rapide vers les pdles d'emplois de
Sarreguemines, Saarbriicken et Zweibriicken, bénéficie d'une attractivité particuliére qui
consolide sa démographie au-dessus des 570 habitants.

Cette consolidation est cependant fragile, puisqu'elle s'accompagne malgré tout d'une
lIégére érosion du nombre de jeunes 4gés de moins de 14 ans.

Nombre d’habitants
Structure par age de la population
Taille moyenne des ménages

1968(*} | 1975(*) | 1982 199[];1999|2008 2013 | 2018

Population 502 489 477 473 511 568 570

POP G2 - Population par grandes tranches d'sges
oz 203 B aos

0d14 15329 ELRTRS 45259 60374 75ans
ans ans ans ans ans ou+

mm-bomu.uul-dum
historique depuis 1963

\
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1.3 Epping, son parc de logements

Le parc de résidences principales est établi en 2022 & quelques 272 unités. |l
s'accroit en moyenne de 1 a 2 unités par an.

Le parc de logement est composé en majorité de maisons individuelles. Ces
derniéres représentent 85 % du parc, contre 15 % pour les appartements.

Concernant le nombre de logements vacants, il est structurellement inférieur a
20, soit un taux de vacance somme toute limité de 7%.

Concernant le parc de résidences secondaires, il est marginal avec un chiffre
inférieur a 2 %.

Structure du parc de logements

Il Evolution du nombre de logements 1968(%) | 1975(*) | 1982 [ 1990 | 1999 | 2008 | 2013 | 2018

Ensemble
Résidences principales
Résidences secondaires et logements occasionnels

Logeme‘nts vacants

Catégories et types de logements

Ensemble
Résidences principales
Résidences secondaires et logements occasionnels

Logements vacants

| Appartements

' Sources: Insee, RP1967 & 1995 dénombrements, RP2008 au RP2018 exploitations principales.
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1.4 Epping, organisation et typologie urbaine

La commune d'Epping est organisée autour du bourg méme d'Epping et du
hameau d'Urbach situé au sud de la D620.

Concernant I'organisation et la typologie urbaine du bourg, il comprend un
noyau historique qui regroupe I'essentiel des constructions antérieures aux
années 1950. Au cceur de ce noyau, le pole mairie - école - église - cimetiére
(et incluant également le presbytére) regroupe, excepté la salle polyvalente,
I'essentiel des équipements publics du village.

En prolongement du noyau historique, I'on trouve cété nord, ouest et sud, les
trois extensions résidentielles qui ont permis la croissance démographique de
la commune.

Coté ouest, se trouvent en bordure de I'espace urbain deux exploitations
agricoles d'importance du village, et au sud, un espace économique dédié a
un garage automobile.

La planche photos présentée en page 11 illustre les ambiances urbaines des
différentes parties du bourg.

I: ORGANISATION

//\ URBAINE

Novyau historigue du village
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A

Concernant le hameau d'Urbach, il comprend un noyau historique qui inclut,
notamment c6té est, des constructions plus récentes et c6té ouest, trois
extensions regroupant des constructions également plus récentes.

Au coeur du hameau est localisée la chapelle qui s'ouvre c6té est sur un
joli espace qu'il importe de conforter dans une vocation d'espace public
d'agrément.

Le hameau d'Urbach comprend également trois exploitations agricoles
d'importance localisées c6té sud et est.

La planche photos présentée en page 11 illustre les ambiances urbaines des
différentes parties d'Urbach.

| ORGANISATION
URBAINE

Urbach

Noyau historique du village

D Extension résidentielle
| L Ly
: = Espace de la chapelle
LY

Exploitation agricole
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TYPICITE URBAINE
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TYPICITE URBAINE
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Les planches photos présentées ci-aprés illustrent les lieux d'équipements, de
services, de commerces et d'activités agricoles d'Epping.

LE POLE MAIRIE - ECOLE -EGLISE |

g EEARY)
w = Pdle mairie - école -église | BT
. TErEEA’ .

.'_-..i—* -
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2. EXPLICATION DES REGLES

2.1 La délimitation des secteurs

Les plans ci-aprés délimitent le ban communal d'Epping en 5 secteurs qui
correspondent aux spécifités que représentent I'organisation et la typologie
urbaine du village.

|
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2.2 Les régles de constructibilité

Le diagnostic qui précéde arelevé certaines formes outendances d'urbanisation
qu'il y a lieu de mieux réglementer afin de permettre a I'avenir la poursuite
d'un développement harmonieux du village, en particulier en matiére de
sécurité et d'esthétique et afin de bien intégrer les opérations de construction
dans le contexte urbain actuel, objets du présent Réglement Municipal de

Construction.
Les principaux points sur lesquels portent ces mesures concernent :

- la vocation des espaces ;

- les accés aux constructions et la voirie ;

- I'implantation et le volume des constructions ;
- I'aspect extérieur des constructions ;

- I'organisation du stationnement ;

- la sauvegarde du patrimoine béati.

Ces mesures ont été établies pour répondre a trois objectifs :
- L'objectif de sécurité ;
- L'objectif d'hygiéne et de salubrité ;
- L'objectif esthétique du cadre de vie et du patrimoine de la commune.

La présentation du réglement faite ci-aprés vise a souligner I'objectif poursuivi
pour chaque régle. Pour ce faire, un code couleur met en exergue la nature de

I'objectif poursuivi pour chaque régle :

® Les paragraphes de couleur rouge décrivent une réglementation
prise au nom de la sécurité des biens et des personnes.

*» Les paragraphes de couleur bleu décrivent une réglementation
prise au nom de I'esthétique du cadre de vie et du patrimoine de
la commune.

n ReGLEMENT MuNicIPAL DE CONSTRUCTION
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ArTIiCcLE U1 DESTINATION DES CONSTRUCTIONS

OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS

Sont interdits pour des raisons de sécurité publigue :

Ensemble | - Les constructions nouvelles et les aménagements et extensions des constructions existantes susceplibles de générer
des ou d'aggraver le danger pour le voisinage.
- Les constructions nouvelles, les aménagements et extensions des constructions existantes susceptibles d’altérer
secteurs U resthétique du village, donc le paysage visuel, sonore et olfactif qui lui est inhérent.

o Sécurité des biens et des personnes.

-

e Esthétique du cadre de vie et du patrimoine
de la commune.

17
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ISR IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

ALIGNEMENT PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

- En cas d’absence de construction sur les deux fronts voisins,
la construction devra s’implanter avec un recul en cohérence
avec I'alignement des constructions riveraines, ¢'est-a-dire
situées & proximité et dans la méme rue.

+ La construction principale doit étre implantée dans le
respect de la ligne des fagades sur rue des
constructions voisines. En cas de décrochement
existant entre les constructions qui I'encadrent, la
construction principale pourra étre allgnée soit sur 'une| . | 5 consiruction a I'alignement des emprises publiques et des
ou I'autre de ces constructions, soit élre Implantée voies peut éire refusée et un recul d'implantation imposé
entre ces deux limites. dans le cas d'une nécessité liée a la séourité routiére.

CONSTRUCTION
PROJET

SECTEURS
Uht - Uh2

Cependant :

- Dans le cas de I'implantation d’annexes, celles-ci doivent respecter un recul au moins égal & celul de la construction
principale.
Dans le cas d’une construction existante implantée 4 I'alignement ou avec un recul de moins de 50 centimatres du
dit alignement, un débord sur I'emprise publique est autorisé, sauf impératif de sécurité, pour permettre la réalisation
de I'isolation extérieure de la dite construction.
Les débords de toitures ou de corniches sur Femprise publique sont autorisés sur une profondeur maximale de 0,5
métres et & la condition d'étre situés A plus de 4,5 métres du niveau du sol.
Dans le cas oli les constructions voisines sont implantées avec des reculs supérieurs & 10 métres, le recul de
I'implantation de la construction principale doit étre au-moins de 10 métres par rapport a alignement.
De maniére générale, toute nouvelle construction principale ou annexe (y compris les carperts) psut étre implantée &
I'arridre ou sur la méme ligne de recul gu’une construction principale existante (sur la méme unité fonciére).
Pour les établissements de type bistrots, restaurants, multi-services et épiceries, I'implaniation de terrasses, de
vérandas ou d'extensions poumra se faire en avant de la ligne d'implantation définie par les constructions riveraines.

v

v

v

De plus :
» En secteur Uh2, les carports peuvent étre implantés avec un recul limité & deux métres par rapport a I'alignement*, ceci
a la condition que leur emprise au sol ne dépasse pas 20 m2, qu'ils soient ouverts sur 4 cotés ou, le cas échéant,
fermés sur le cHté jouxtant la limité séparative de voisinage, ceci dans la limite d’une hauteur de 2,5 métres.

SEGTEUR
Uep
SECTEUR
Ue

- Les constructions peuvent étre implantées a 'alignement* ou en recul de celui-ci.

- L'implantation des constructions respectera un retrait minimum de 5 métres par rapport a l'alignement*.

¢ Sécurité des biens et des personnes.

» Esthétique du cadre de vie et du patrimoine
de ta commune.

n RiacLEMENT MuniciPAL DE CONSTRUCTION
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ALIGNEMENT PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

- Sauf impératif de sécurité, I'extension d’une construction le long de la voie peut se faire dans le respect et le
prolongement de Iz ligne de recul existante de la dite construction sans étre contrainte par les autres alinéas du présent
article.

- De plus, dans le cas d'une construction existante implantée a l'avant de la ligne de recul définie par les constructions
riveraines, les prescriptions du schéma ci-dessous peuvent s'appliquer.

CONSTRUCTION
PROJET
Ensemble O
des
secteurs U e

« Les équipementis publics d'infrastructures, tels notamment les postes d'électricité et de gaz, sont libres d'implantation.

‘0 Sécurité des biens et des personnes.

e Esthétique du cadre de vie et du patrimaine
‘ de la commune. |
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IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

ALIGNEMENT PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

SECTEURS
Uht - Uh2
Ue - Uep

- La distance comptée horizontalement de tout

point de la construction & la limite séparative
qui en est le plus proche sera au moins égale a
la moitié de la différence d’altitude entre ces
deux points (hauteur / 2), sans pouvoir étre
inférieure & 3 métres ainsi que l'illustre le
schéma présenté ci-contre.

+ Les équipements publics d’infrastructures sont

libres d’implantation.

® Sécurité des biens et des personnes.

e Esthétique du cadre de vie et du patrimoine

de la commune.

L
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ALIGNEMENT PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

agrandi.

est autarisée.

- Des constructions peuvent étre édifiées
jusqu’aux limites séparatives dans le respect
des prospects selon le schéma présentsé ci-
contre et ci-deasous :

* L'extension d'une construction implantée & moins de 3 métres ou hauteur / 2 de la limite séparative, existante & la date
d'approbation du présent PLUi, pourra éire réalisée dans le prolongement de )'implantation existante, cecl sur une
longueur maximale de 5 méires (par limie séparative concernée) et sur une hauteur inférieure ou égale a celle du batiment

« Dans le cas de I'existence d’une construction en limite, 'adossement a la partie aveugle de la fagade de ladite
construction est autorisée, mais ceci dans ia limite de I'smprise de la fagade d’adossement.

* Dans lp cas d'un projet architectural commun a deux unités fonciéres limitraphes, la construction sur ia limite commune

SECTEURS
Uh1 - Uh2

Exrmpla n 1

PRESENTATION DU VOLUME DANS LEQUEL DOIVENT S'INSCRIRE LES CONSTRUCTIONS EODIFIEES A MOINS DE 3 METRES DES LIMITES SEPARATIVES DE VOISINAGE

SECTEURS
Uep

- Les constructions peuvent étre implantées au droit des limites séparatives ou en recul de celles-ci. Cependant, au droit
des secteurs Uh1 - Uh2, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction 4 la limite séparative qui
en est le plus proche sera au moins égale a la moitié de la différence d'altitude entre ces deux points (hauteur / 2), sans
pouvoir étre inférieure a 3 métres.

DIAGNOSTIC ET NOTE EXPLICATIVE

¢ Esthétique du cadre de vie et du patrimoine

| de la commune.

¢ Sécurité des biens et des personnes.
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TOITURES

ET HAUTEURS DES CONSTRUCTIONS

HAUTEURS

SECTEUR
Uh1t

- Les toitures des constructions, doivent comprendre deux

pans et étre d’'une pente minimale de 35°, cette
disposition cependant ne s’applique pas aux éléments
d’accompagnement d’architecture, tels les coyaux, les
lucarnes et les croupes {d'une hauteur inférieure au tlers de
celle de Ia toltura). Cependant :

» Pour les constructions existantes, 30% maximum de
la toiture pourra étre traitée en ferrasse, ceci sous
réserve que la partie traitée en terrasse soit située
sous failage. Sous réserve également, que dans les
sites inclus dans les périmétres de protection des
monuments historiques, la partle en terrasse ne soft
pas visible de la rue.

Pour les constructions nouvelles, 30% maximum de la
toiture pourra étre fraitée en terrasse ou toit piat.

v

< Concernant les annexes et les extensions de la

construction principale et d’une emprise au sol inférieure &
40 m2, efles sont libres de pentes et de pans (toitures
terrasses autorisées). Cette possibilité cependant ne
s'applique qu'aux constructions ou parties de
constructions implantées a plus de 10 métres de la rue ou
localisées dans le prolongement ou en retrait de la fagade
arriére de la construction principale.

+ Les toitures des annexes et des extenslons de plus 40m2,

ot réhabillitations des constructions existantes, devront
respecter la pente de toit existante ou a fout le moins
disposer d'une pente minimale de 35°.

Cetie mesure s'applique également & foutes les
constructions implantées & moins de 10 métres de la rue,
cecl quelle que soit leur taille.

- L'ensemble des prescriptions de toitures énoncées ci-

dessus peuvent faire I'objet de dérogation sila cohérence
avec la logique dominante dans la section de rue
environnante le justifie.

- La hauteur maximale des constructions est limitée & 12

métres, mesurée en tous points par rapport au terrain
naturel préexistant au droit de la construction.

SECTEURS
Uh2

- Comprendre au moins deux pans d'une pente
minimale de 30°, cette disposition cependant ne
s’appliquani pas aux éléments d’accompagnement
d’architecture, tels les chiens-assis, les coyaux et le
lucarnes. Par ailleurs, 25 % de Ia toiture peut étre
traitée en ligne courbe.

ou
+ Etre traitées en toits plats* ou toitures terrasse.
Cependant, dans le cas d’'une consiruction de plus de
2 niveau (rez-de-chaussée + 1 étage), la surface
projetée au sol du niveau supérieur ne peut dépasser
70% de celle du niveau qui lui est directement
inférieur.
ou
+ Combiner toitures a pans d’une pente minimale de 30°
&t toitures terrasses ou plates.

- Concernant les annexes et les extensions de la

construction principale et d’une emprise au sol inférieure 2
40 m2, elles sont libres de pentes et de pans.

- La hauteur maximale des constructions & toilures a pans

- La hauteur maximale des constructions ou parties de

- Les éléments de praduction d'énergie renouvelable d'une

* De maniére spécifique :

est limitée & 12 méires au faltage, mesurée en tous points
par rapport au terrain naturel préexistani au droit de la
construction.

constructions traitées en toit plat ou en terrasse est limitée
a 10 métres, mesurée en tous points par rapport au terrain
naturel préexistant au droit de la construction.

hauteur inférieure a 1,2 métre ne sont pas pris en compte
dans la régle générale de hauteur.

» Pour les parcelles n°>169 et 170 situées au drolt de la
rue de ia Poste et de la rue Kieffer 4 Bitche, la hauteur
des constructions est limitée 4 20 métres, mesurée en
tous points par rapport au terrain naturel préexistant
au droit de la construction.

SECTEURS
Uep - Ue

+ Libre de pente

- La hauteur maximale des constructions est limitée 4 15

metres, mesurée en tous polints par rapport au terrain
naturel préexistant.

e Sécurité des biens et des personnes.

u REGLEMENT MuNiciPAL DE CONSTRUGTION

¢ Esthétique du cadre de vie et du patrimoine de la commune. |
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ArTicLE U4 STATIONNEMENT

U4 DESTINATION STATIONNEMENT

Pour des motifs de sécurité et afin de préserver 'esthétique de I'espace public, en contenant et limitant sa vocation
Ensemble des | @'espace de stationnement, il doit étre réalisé en dehors des voies publiques un nombre d'aires de stationnement
extérieur permettant l'accueil de 2,5 véhicules par logement nouveau créé (chiffre arrondi au nombre entier inférieur)
secteurs U |iors de toute opératlon de construction, d’extension, de création de surfaces de plancher ou de changement de
destination de locaux.

e Sécurité des biens et des personnes.

i

e Esthétique du cadre de vie et du patrimoine de la commune.
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ARTIicLE U5

Ensemble
des
secteurs U

SECTEUR
Ue

CONCEPTION
GENERALE
DES PROJETS

- Les constructions et ouvrages, par leur situation, leur architecture, leur dimension ou leur aspect

« L'implantation du béatl et I'orientation des faitages en particulier se devront d’étre établies en

+ Les paraboles, climatiseurs seront implantés sur une face non visible depuis la voie publique (dans

+ Concernant les enseignes lumineuses, elies ne devront pas dépasser I'acrotére ou la gouttiére.
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ARCHITECTURE ET PAYSAGE

ARCHITECTURE ET PAYSAGE

INTEGRATION ARCHITECTURALE ET PAYSAGERE DES PROJETS

extérieur ne doivent pas porter atieinte au caractére ou a P'intérét des lieux environnants, aux sites,
aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales. Elles
devront en particulier respecter le caractére de la rue.

cohérence avec la logique dominante dans la section de rue environnante.

le cas ol la fagade latérale serait visible depulis la rue, ils pourront étre implantés sur cetle fagade
de maniére dissimulée).

- Les dépéts extérieurs de matériaux et aires de stockage devront faire I'objet d’une mise en

discrétion afin de ne pas impacter le paysage, ceci par exemple par la création de rideaux
végétaux.

|« Sécurité des biens et des personnes.

. E_sfhétique du cadre de vie et du patrimoine de la commune.

ﬂ ReEaLEMENT MuniciPaL DE CONSTRUCTION
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Ensembl .

mble - L'implantation des constructions respectera un retrait minimum de 5 métres par rapport aux limites séparatives.
dela ] A o o ) . )

ZONE AN - Excepié pour des impératifs de sécurité, les équipements publics d'infrastructures sont libres d'implantation.

» Sécurité des biens et des personnes.
« Hygiéne et de la salubrité.
» Esthétique du cadre de vie et du patrimoine de la commune.

DIAGNOSTIC ET NOTE EXPLICATIVE n
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