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LES DISPOSITIONS GENERALES

Le reéglement du Plan Local d'Urbanisme (P.L1))) de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE est établi dans le
cadre defini par les articles L.123-1 4 L..123.5 et R.123.4 a R.123.9 (nouveaux) du code de I'urbanisme.

ARTICLE P.1. LE CHAMP D’APPLICATION TERRITORIAL ET JURIDIQUE DU PLAN
Le présent reglement est applicable 3 Fensemble du territoire communal de VERNOU-LA-CELLE-SUR-

SEINE. Les dispositions s'imposent aux personnes physiques comme aux personnes morales de droit public
ou de droit privé.

Rappel : Article L 123-5 du code de 'urbanisme :

Le réglement et ses documents graphiques sont opposables 3 toute personne publique ou
privée pour l'exécution de tous travaux, consiructions, plantations, affouillemenis ou
exhaussements des sols. pour la_ gréation de lotissements et I'guveriure des installations
classées appartenant aux catégories déterminées dans fe plan.

Ces travaux ou opérations deivent en outre &tre compatibles, lorsqu'elles existent, avec les
orientations d'aménagement mentionnées au troisiéme alinéa de V'article L. 123-1 et avec leurs
documents graphiques.

L'autorité compétente pour délivrer le permis de construire peut, par décision motivée,
accorder des dérogations & une ou plusieurs régles du plan local d'urbanisme pour permettre la
reconstruction de batimenis detruits ou endommagés & la suite d'une catastrophe naturelie
survenue depuis moins d'un an, lorsque les prescriptions imposées aux consftructeurs en vue
d'assurer la sécurité des biens et des personnes sont contraires & ces régles.

L'autorité compétente pour délivrer le permis de construire peut également, par décision
motivée, accorder des dérogations & une ou plusieurs régles du plan local d'urbanisme pour
permettre la restauration ou la reconstruction d'immeubles protégés au titre de la législation sur
fes monuments historiques, lorsque les contraintes architecturales propres & ces immeubles sont
contraires a ces regles.

L'autorité compétente recueille l'accord du préfet et du maire ou du président de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiére de plan local
d'urbanisme, lorsqu'ils ne sont pas ceux qui délivrent le permis de construire.

ARTICLE P.2. LA PORTEE DU REGLEMENT

Les régles du Plan Local d'Urbanisme de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE se substituent a celles du
chapitre premier, section |, H, et I, du Livre Premier de la partie réglementaire du Code de I'Urbanisme, 2
Fexception des régles généraies d'urbanisme auxquelles Varticle R.111-1, dans sa rédaction issue du décret
n° 2007-18 du 5 janvier 2007, a conféré un caractére d'ordre public.

Ces gerniéres restent ainsi applicables, et traitent de la salubrité et de ta sécurité publique (I'article R.111-2 ),
des sites archéologiques (l'articte R.111-4), de la protection de Fenvironnement (Farticle R.111-15), du
respect du caractére des lieux, sauf dans les ZP.P.AUP. (larticle R.111-21), et de la protection des
espaces naturels dans les divisions fonciéres (Farticle R.111-26 ).

A ces régles générales et aux régles propres au Plan Local d'Urbanisme de VERNOU-LA-CELLE-SUR-
SEINE, s'ajoutent les prescriptions prises au titre des autres législations spécifiques qui concernent
l'occupation ou l'utilisation du sol. Les servitudes applicables font l'objet d'un plan et d'une annexe du P.L.U..

En application des dispositions de I'article nouveau L.442-9 du Code de {'Urbanisme, dans les communes od
unr P.L.U. a éte approuvé, les cahiers des charges des lotissements cessent de s'appliquer au terme d'une
période de dix ans a compter de l'autorisation de lotir. Toutefois, 4 la demande des co-otis, ces cahiers des
charges peuvent conserver leur validité. Dans ce cas, la liste des lotissements autorisés, dont le cahier des
charges reste applicable, figure en annexe du présent réglement.

Lorsqu'ils sont en vigueur, les documents approuvés des lotissements comportent des régles d'urbanisme
qui s'ajoutent a celles du P.L.U.

.
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ARTICLE P.3. LA DIVISION DU TERRITOIRE

Le Pian Local d'Urbanisme de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE découpe le territoire communal en zones
urbaines (les zones « U » ), en zones a urbaniser (les zones « AU » ), en zones agricoles (les zones
« A»), et en zones naturefles et forestiéres (les zones « N» ), dont les fimites sont reportées sur le
document graphique.

Ce dernier désigne aussi :

= Les espaces boisés classés, soumis aux dispositions de l'article L.130-1 du Code de I'Urbanisme ; ces
espaces sont figurés par une trame carree verte.

) Les espaces verts remarquables, protégés au titre de larticle L.123-1-7° du Code de I'Urbanisme ; ces
espaces sont figurés par une frame losangée verte.

. Les arbres isolés remarquables, protégés au titre de larticle L..123-1-7° du Code de 'Urbanisme ; ces
arbres sont figurés par une étoile évidée verte.

= Les éléments remarquables du patrimoine bati, protégés au titre de l'article L.123-1-7° du Code de
I'Urbanisme ; ces éléments sont figurés par une teinte pleine violette.

. Les emplacements réservés pour la réalisation des équipements et ouvrages publics, soumis aux
dispositions des articles L.123-1, R.123-10, et R.123-11, du Code de l'urbanisme ; ces emplacements sont
figurés par une trame losangee grise.

A) les zones urbaines sont repérées sur le document graphique par un sigle commengant par la lettre
« U s

Sont classés dans ces zones « U », « les secteurs déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics
existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a
implanter ».

Le P.L.U. de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE distingue trois zones urbaines sur fensemble du territoire
coemmunal :

. La zone UA
. La zone UB
. Et ia zone UL

Les dispositions applicables a ces zones urbaines sont prescrites par le titre 1.1. du présent régiement.
Les zones a urbaniser sont repérées sur les documents graphiques par les lettres « AU ».

Sont classés dans les zones « AU », des espaces, conservant un caractére naturel, mais destinés a étre
ouverts & ('urbanisation, comme le prescrit I'article R.123-6 du Code de I'Urbanisme.

En ce qui concerne te droit des sols, le Code de 'Urbanisme prévoit deux types de zones « AU » :

. Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité ef, le cas échéant, d’assainissement,
existant & la périphérie immédiate d'une zone AU, ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter dans Yensemble de celte zone, l'orientation particuliére d’aménagement et ie
réglement définissent les conditions d'aménagement et d'équipement de la zone. Les constructions y somt
autorisées, soit lors d’'une opération d’aménagement d’ensemble, soit au fur et & mesure de la réalisation des
équipements internes & la zone, tels que le Projet d'Aménagement et de Développement Durable et le
réglement le prévoient ;

s Lorsque les voies publiques et les réseaux d’eau, d'électricité et, le cas échéant, d’'assainissement,
existant a la périphérie immédiate d'une zone AU, n‘ont pas une capacité suffisante pour desservir les
constructions & - implanter dans Pensemble de cefte zone, son ouverture a furbanisation peut étre
subordonnée a une modification ou a une révision préatables du Plan Local d'Urbanisme.

Les zones & urbaniser du P.L.U. de VERNCQU-LA-CELLE-SUR-SEINE correspondent aux deux types de
zone AU,

Sesewn
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Les secteurs ot les constructions sont autorisées dans le cadre d'une opération d'aménagement de
fensemble du secteur concerné, forment la zone 1AU « constructible sous conditions » ; cette zone
comprend un secteur :

" Le secteur AU ( les Collinettes ).

Les secteurs ou les constructions sont subordonnées & la condition d'une révision ou d'une modification
préalables du P.L.U., forment la zone 2AU « inconstructible » ; cette zone comprend un secteur

. Le secteur 2AU ( ies Verdures ).
Les dispositions applicables a ces zones urbanisables sont prescrites par le titre 1.2. du présent réglement.
B) Les zones agricoles sont repérées sur fe document graphique par un sigle formé de la letire « A ».

Sont classés dans la zone « A », « les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique, ou économique des terres agricoles [...] ».

Le P.L.U. de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE distingue une zone agricole sur 'ensemble du territoire
communal, a zone A.

Les dispositions applicables a cette zone agricole sont prescrites par le titre 1.3, du présent réglement.
C)}  Les zones naturelles sont repérées sur le document graphique par un sigle formé de la lettre « N ».

Sont classés dans la zone « N », tes espaces naturels ou forestiers, équipés ou non, qui, compte tenu soit de
la qualite des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, soit de 'existence d’une exploitation
forestiére, soit de leur caractére d'espaces naturels, doivent étre préservés.

Le P.L.U. de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE distingue une zone naturelle et forestiére sur 'ensemble du
territoire communal, la zone N ; cette zone comprend quatre secteurs :

. Le secteur N-b
. Le secteur N-1
u Le secteur N-t
. Et le secteur N-v.

Les dispositions applicables a cette zone naturelle et forestiére sont prescrites par le titre 1.4. du présent
réglement.

ARTICLE P.4. LES ADAPTATIONS MINEURES

Les reégles définies par le Plan Local d'Urbanisme de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE « ne peuvent faire
F'objet d’aucune dérogation, 4 Pexception des adaptations mineures », motivées et « rendues nécessaires par
ta nature du sol, la configuration des parcelles, ou le caractére des constructions avoisinantes », selon
I'articie L.123-1 du Code de I'Urbanisme.

Conformément a l'article précité, les dispositions des articles 3 & 13 des réglements de chacune des zones
ne peuvent faire 'objet que d'adaptations mineures.

ARTICLE P.5. LES REGLES EXTERNES
Les régles de construction

Les batiments créés ou étendus en application du réglement du P.L.U. de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE,
doivent respecter les dispositions legisiatives et réglementaires issues du Code de la Construction et de
Habitat (notamment la législation en vigueur en ce qui concerne la sécurité des batiments et leur
accessibilité aux personnes handicapées ), et du Code Civil { notamment les articles 653 a 710 relatifs aux
vues, aux droits de passage, aux servitudes de cour commune, aux mitoyennetés, aux plantations...), en
vigueur & la date de délivrance des autorisations d’urbanisme.

f es batiments sinisfrés
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La reconstruction a l'identique d’un batiment détruit par un sinistre est autorisée, conformément a Varticle
L.111-3 du Code de I'Urbanisme.

“Art. L. 111-3. - La reconstruction a lidentique d'un batiment détruit ou demolt depurs moins de dix ans est
autorisée nonobstant toute disposition d'urbanisme contraire, sauf si la carte communale ou le pfan local
d'urbanisme en dispose autrement, dés lors qu'il a été régulicrement edifié.

Peut également étre autorisée, sauf dispositions contraires des documents d'urbanisme et sous réserve des
dispositions de l'article L. 421-5, la restauration d'un batiment dont i reste l'essentiel des murs porteurs
lorsque son intérét architectural ou patrimonial en justifie le maintien et sous réserve de respecler les
principales caractéristiques de ce batiment. »

Les batiments existants

Lorsqu’un batiment existant n'est pas conforme aux régles édictées par fe P.L.U., le permis de construire ne
peut étre accordé que pour des travaux —en particulier des travaux d’extension— qui ont pour objet
'amélioration de la conformité de ces immeubles avec lesdites régles ou qui sont sans effet a leur égard.

Les batiments protégés

Les travaux d'extension, de surélévation, ou d’aménagement, realisés sur des éléments remarquables du
patrimoine bati, protégés au titre de Particle L.123-1-7° du Code de I'Urbanisme, sont admis dés lors gqu'ils
mettent en valeur les caractéristiques architecturaies qui ont fondé leur protection.

La protection architecturale

Lorsqu’un batiment est compris dans un site ou un périmétre classé, Fautorisation d'urbanisme ne peut étre
accordée que sur un avis conforme de 'Architecte des Batiments de France. Dans ces espaces protégés,
' Architecte des Batiments de France veillera a ce que, pour les travaux concernant des batiments anciens et
des constructions neuves de facture traditionnelle, il soit fait appel a des materiaux traditionnels tels ies tuites
plates de terre cuite, les enduits 4 la chaux, les menuiseries en bois peint, et que, pour les fravaux
concernant des batiments existants et des constructions neuves d'expression « contemporaine », il puisse
étre mis en ceuvre des matériaux tels le zinc, le cuivre, les menuiseries métalliques peintes. Ces
prescriptions pourront n'étre pas imposées pour des projels architecturaux ou paysagers innovants
correspondant a des programmes spécifiques sous réserve de leur qualité exemplaire et de leur parfaite
intégration & 'environnement.

L e Conseil Municipal a ainsi acté, par une délibération, les périmétres — modifiés - de protection des abords
des monuments historiques autour de 'église Saint-Fortuné et du chiteau d'Argeville, d'une part, de I'église
Saint-Pierre-aux-Liens, d’autre pari.

En outre, le périmétre de protection des abords du chateau de Gravilie dans un rayon de 500 métres reste en
vigueur

Les clotures

L'édification d'une cibture peut étre soumise a une déclaration préalable, conformément aux articles L.421-4,
R.42%1-2, et R.421-12 du Code de 'Urbanisme.

Le Conseil Municipal a ainsi décidé, par une délibération, d'instaurer le régime de la déclaration préalable
pour I'édification des cliétures sur 'ensemble du territoire communal de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE.

Les défrichements et fes coupes

Les défrichements sont soumis & une autorisation préalable, dans les espaces boisés non classés,
conformément aux artictes L.311-1 et L.312-1 du Code Forestier.

Les coupes et abattages sont soumis a une aulorisation préalable, dans les espaces boisés classes au titre
de l'article L.130-1 du Code de I'Urbanisme et ddment repérés sur le document graphique.

Les demaolitions

Les démolitions doivent étre précédées de la déliviance d'un permis de démolir, lorsque la construction
existante reléve d'une protection particuliére définie pac.u..décret en Conseil d'Etat, ou lorsque la
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construction existante est protégée par le présent réglement au titre de Farticle L.123-1-7°, ou lorsque ia
construction existante est située dans une commune ou une partie de commune ot le conseil municipal a
décidé d'instaurer le permis de démolir.

Le Conseil Municipal a ainsi décidé, par une délibération, d'instaurer le permis de démolir sur 'ensemble du
territoire communal de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE.

La protection conire le bruit

En vertu de larticle R.1111-4-1° du Code de la Construction et de I'Habitation, le classement des
infrastructures de transport terrestre, approuvé par Farrété préfectoral n° 99.DAI.1.CV.102 du 19 mai 1999,
définit les voies routiéres ou ferroviaires qui sont sources de nuisances sonores pour le voisinage et dont les
abords sont soumis a des prescriptions particuliéres.

Les constructions et les installations envisagées dans ces secteurs bruyants sont soumises & la condition
qu'elles respectent les prescriptions de l'arrété préfectoral n° 99.DA1.1.CV.102 du 18 mai 1999, en matiére
d'isclement acoustigue des constructions.

Ce classement et le plan correspondant figurent en annexe du P.L.U. au titre des informations utiles.
La protection contre le risque d'inondation

Le Plan de Prévention des Risques d'lnondation { P.P.R.l.} de la Valiée de la Seine, approuvé par Varrété
préfectoral n® 02.DAL1.URB.181 du 31 décembre 2002, concerne des parties du territoire communal de
VERNOU-LA-CELLE. Ces parties constituent des secteurs spécifiques, repérés par le document graphique,
dans les zones concernées.

Les constructions et les installations envisagées dans ces secteurs inondables sont soumises a la condition
qu'elles respectent les prescriptions du réglement du P.P.R.l. et de I'arrété préfecioral n° 02.DAL.1.URB.181
du 31 décembre 2002, en matiéres d'occupation ou d'utilisation des sols, et de construction. Les dispositions
applicables sont les pius rigoureuses des régles issues, d’'une part, du réglement du P.P.R.I. et, d’autre part,
du présent réglement.

Le Plan de Prévention des Risques d'lnondation { P.P.R.L.) de la Vallée de la Seine figure en annexe au
dossier du P.L.U., en tant que servitude d'utilité pubtique.

Prescriptions relatives aux opérations d'ensemble :

Article R*123-10-1 du code de l'urbanisme : « Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction,
sur un méme terrain, de plusieurs batiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en
propriété ou en jouissance, les régles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au regard de
l'ensemble du projet, sauf si le réglement de ce plan s'y oppose. »
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1. LE REGLEMENT
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TITRE 1.1.

LES DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

Art. R. 123-5 - Les zones urbaines sont dites “zones U”. Peuvent étre classés en
zone urbaine, les secteurs déja urbanisés et les secteurs ou les équipements publics
existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les

constructions a implanter.

Ce titre 1.1. décrit les dispositions applicables aux zones urbaines.

Le P.L.U. de VERNOU-LA-CELLE-SUR-SEINE distingue trois zones urbaines sur I'ensemble du territoire
communat :

. La zone UA {centres agglomérés anciens)
. Lazone UB {périphéries résidentielles)

. Etla zone Ul {activités economiques).




CHAPITRE 1.1.1.

LES DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UA

La zone UA correspond aux parties anciennes du bourg de VERNOU, ol les batiments sont généralement
implantes, selon un ordre continu, sur I'alignement et sur les mitoyennetés, et aux extensions récentes du
bourg, inscrites dans le « boulevard vert », ol les constructions sont généralement dressées, selon un ordre
discontinu, en retrait de I'alignement et des limites séparatives.

La zone UA comprend un secteur UAa incluant une partie du périmétre de la ZAC des Collinettes.

La majeure partie de la zone UA est impactée par un périmétre de protection des abords des monuments
historiques : Dans ce ou ces périmétre(s), I'autorisation d’urbanisme ne peut étre accordée que sur un avis
conforme de I'Architecte des Batiments de France.

La zone UA est concernée par le passage de 'aqueduc de la Voulzie : La S.A.G.E.P. sera consultée par le
service instructeur lors de la demande de permis de construire, afin qu'il s'assure que les constructions
envisagées ne sont pas de nature & porter atteinte a la qualité des eaux destinées 2 la consommation
humaine, et, le cas échéant, de soumettre 'octroi du permis de construire a certaines prescriptions spéciales.

Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( * ) renvoie a la définition, classée dans le glossaire annexé
au présent réglement, du mot ainsi désigné.

Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( # ) renvoie a un croquis, classé dans le carnet annexé au
présent réglement.

SECTION I -NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L°UTILISATION DU SOL

ARTICLE UA.1. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

Sont interdits :

UA.1.1. L’ouverture et ’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol
naturel ( *), qui sont soumis au régime de la déclaration préalable au titre du paragraphe k)
de Particle R.421.19 du Code de 1'Urbanisme, et qui ne sont pas liés a des travaux
d’aménagement ou de construction ;

UA.1.2. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection
de I’environnement, soumises au régime de I’autorisation ou de la déclaration préfectorale
préalable, sauf dans les cas prévus a I’article UA.2 ;

UA.1.3. Les dépbts de ferrailles, de matériaux combustibles solides ou liquides, les entreprises de
stockage ou de cassage de véhicules ou de matériaux de récupération ;

UA.1.4. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées
ou groupées ;

UA.1.5. Les installations légéres de loisirs, sauf dans les jardins publics ;

UA.1.6. La construction de batiments ou I'aménagement de locaux a usage d’exploitation agricole
ou forestiére ;

UAA1.7. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage d’industrie ou
d’entrep6t ;

UA.1.8. La construction de bétiments ou I’aménagement de locaux a usage de commerce,

d’artisanat, ou de bureau, dont la surface S.H.O.N. est supérieure a 300 métres carrés ;

UA.1.9. Sur les rues des Ecoles, de la Mairie, et de la F ontaine-Martin, le changement de destination
des locaux commerciaux situés au rez-de-chaussée.

UA.1.10. Dans les espaces boisés classés au titre de I’ article L.130-1, repérés par une trame spécifique
sur le document graphique, les constructions de toutes natures.



ARTICLE UA.2. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

- Dans le cas d’un lotissement ou dans celui de la construction, sur un méme terrain, de plusieurs batiments
dont le terrain d’assiette doit faire ’objet d’une division en propriété ou en jouissance, les régles édictées
par le plan local d’urbanisme sont appréciées au regard de chaque construction principale, en application
de Iarticle R123-10-1 du code de I’urbanisme.

Sont soumises 4 des conditions particuliéres :

UA.2.1.

UA.2.2,

UA.2.3.

L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection
de I’environnement, soumises au régime de la déclaration préfectorale préalable, a la
condition qu’elles correspondent & des besoins nécessaires a la vie et 4 la commodité des
habitants des alentours ( comme les boulangeries, les laveries ), et 4 la condition qu’elles
soient compatibles avec le milieu environnant ;

Les constructions au bord des voies répertoriées au plan des servitudes de classement
acoustique des infrastructures de transport terrestre, 4 la condition qu’elles respectent les
prescriptions de DI’arrété préfectoral n® 99.DAL1.CV.102 du 19 mai 1999, en matiére
d’isolement acoustique.

La reconstruction a ’identique des batiments existants détruits par sinistre, nonobstant les
dispositions des articles UA.3 & UA.14. Cette reconstruction est autorisée dans la limite de
la surface de plancher hors ceuvre nette effective au moment du sinistre, si les batiments
excédent les possibilités définies par les articles UA.3 3 UA.14.

SECTION II - CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UA.3. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET LES
CONDITIONS D’ACCES AUX TERRAINS CONSTRUCTIBLES

La desserte

Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée, ouverte 2 la
circulation des véhicules.

W Cette voie publique ou privée doit étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités par les
constructions ou les installations desservies, et pour les manceuvres des véhicules de secours, de
livraison, de service, et d’enlévement des déchets.

En particulier, une voie - publique ou privée - nouvelle doit respecter les prescriptions suivantes :

Une rue doit avoir une emprise minimale de 6,00 métres de largeur et comporter une chaussée de
3,00 metres minimum ( sens unique ) ou de 4,00 métres minimum ( double sens ) de largeur ;

Des emprises plus étroites peuvent étre ponctuellement admises, si elles sont justifiées par la
protection d’un élément remarquable du paysage ou du patrimoine architectural, repéré sur le
document graphique au titre de ’article L.123-1-7°,

A I’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires
a la manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

B Lorsqu'elle se termine en impasse, une voie - publique ou privée — nouvelle doit respecter les
prescriptions suivantes :

Elle doit avoir une longueur inférieure 4 60 métres ;

Elle doit avoir une emprise minimale de 6,00 métres de largeur et comporter une chaussée de 4,00
metres de largeur minimale.

Elle doit étre aménagée pour permettre le retournement sans manceuvre des véhicules de secours,
de livraison, de service, et d’enlévement des déchets ;

A I’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires
4 la manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.



B En outre, une voie - publique ou privée — nouvelle, non-ouverte & la circulation des véhicules
motorisés, doit respecter les prescriptions suivantes :

®  Une sente pi€tonnicre doit avoir une emprise minimale de 3,00 métres de largeur.

Les acces

Pour étre constructible, un terrain ( * ) doit avoir un accés depuis une voie publique ou privée. En
particulier, cet acces doit respecter les prescriptions suivantes :

= 11 doit étre direct ;
= Il doit étre adapté aux usages supportés et aux constructions desservies ;

* Il doit étre compatible avec les plantations et les éléments de signalisation, d’éclairage, de mobilier
urbain, présents sur la voie publique.

Aucun acces charretier ne pourra étre ouvert sur un terrain privatif, a partir de la rue du Port, entre la
route départementale 39 et la rue des Acacias.

Les accés ne doivent pas entrainer de modification dans le niveau initial de la chaussée, ni des trottoirs,
sauf accord du gestionnaire de voirie.

Un ¢largissement des voies de desserte pourra en tant que besoin étre obtenu en application des
dispositions des articles L..332.6.1 — 2°, alinéa e et R.332.15 du Code de 1’Urbanisme (cession gratuite
des terrains dans la limite de 10% de la superficie de la propriété).

ARTICLE UA.4. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS

L’eau potable

Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’eau
potable, doit étre alimentée par le réseau public ou collectif d’adduction en eau potable, présentant des
caractéristiques suffisantes ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Les eaux usées

Une construction ou une installation nouvelle qui, par son usage, engendre des eaux usées, doit étre
raccordée au réseau public ou collectif d’évacuation et de traitement des eaux usées, présentant des
caractéristiques approprié€es ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Dans le cas ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement prévu par I’alinéa
précédent, la construction ou I’installation nouvelle doit étre munie d’un dispositif autonome de
traitement des eaux usées, réalisé conformément a la réglementation en vigueur.

Les eaux pluviales

Un aménagement ou une construction réalisée sur un terrain doit étre compatible avec le libre
écoulement des eaux pluviales, conformément aux principes posés par les articles 640 et 641 du Code
Civil.

Dans le cas ou I’absence de réseau public ou I’existence d’une contrainte technique empéche le
raccordement prévu par les alinéas précédents, la construction ou I’installation nouvelle doit étre munie
d’un dispositif particulier de traitement des eaux pluviales, réalisé conformément 4 la réglementation
en vigueur, et alimenté par des canalisations particuliéres enterrées.

Le rejet et infiltration des eaux pluviales dans le milieu naturel au plus prés de la source doivent étre
privilégiés ; I’infiltration peut étre subordonnée & un prétraitement au titre de la Loi n® 92-3 du 3 Janvier
1992, dite « Loi sur I’Eau ».

L électricité
Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de

Iélectricité, doit étre raccordée au réseau, public ou privé, d’alimentation en électricité ; les fourreaux
de raccordement doivent étre enterrés.



Le téléphone et le cdble
Les fourreaux de raccordement doivent étre enfouis.
Les déchets ménagers

A P’exception des annexes et des extensions, une construction ou une installation nouvelle, qui, par son
usage, engendre des déchets, doit étre équipée d’un emplacement de stockage des déchets ménagers et
des déchets industriels banals ; cet emplacement doit étre adapté au tri sélectif des déchets comme au
mode local de collecte ; il ne doit pas étre visible depuis ’espace public.

ARTICLE UA.5. LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Cet article est sans objet dans la zone UA.

ARTICLE UA.6. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
ET EMPRISES PUBLIQUES

Les dispositions du présent article ne s’appliquent pas aux constructions édifiées au bord des sentiers
publics piétonniers existant dans la zone 2 la date d’approbation du P.L.U.

UA.6.1. Hormis en secteur UAa, une construction nouvelle doit étre implantée sur I’alignement
actuel ou futur de la voie publique ou privée, sur 40 % au moins de la largeur totale du
terrain a I’alignement ( # ).

En secteur UAa, une construction nouvelle doit étre implantée soit & I’alignement, soit avec
un reculement de 6.00 métres au moins sur 1’alignement actuel ou futur de la voie publique
ou privée.

UA.6.2. Toutefois, si une construction riveraine existante ne respecte pas I’alignement ( * ), la
construction nouvelle ou I’extension peut étre implantée avec un retrait total ou partiel, réglé
sur celui de la construction riveraine existante, afin d’éviter les pignons aveugles et les
décrochements ( #).

UA.6.3. Les alinéas précédents ne sont pas applicables aux équipements collectifs d’intérét général
(* )lesquels respecteront soit 1’alignement, soit un retrait d’un métre minimum par rapport
a ’alignement.

UA.6.4. Hormis en secteur UAa, lorsque la construction ou la cldture est édifie a I’angle de deux
rues, elle doit respecter un pan coupé sur ’angle sortant, de 1,50 métres calculés sur chaque
c6té des voies a compter de la croisée des alignements ( # ).

En secteur UAa, lorsque la construction est édifiée a 1’angle de deux rues, la régle UA.6.1
ne s’applique que sur I’alignement de la desserte principale. Sur I’alignement de la desserte
secondaire, les constructions nouvelles devront s implanter soit 4 I’alignement soit avec un
recul de 3 métres.

Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

-I’aménagement (avec ou sans changement de destination) et I’extension des constructions existantes a
la date d’approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme
prolongement que I'une des fagades ou des pignons ;

-la reconstruction 1’identique d’un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d’un sinistre,
dans les conditions fixées a I’article UA.2.



ARTICLE UA.7. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

UA.7.1. Dans une bande de 20 métres de profondeur i compter de I’alignement ( *), une
construction peut étre édifiée soit sur I'une ou autre des limites séparatives joignant
I’alignement (*) soit en retrait.

UA.7.2. Dans cette bande de 20 métres de profondeur a compter de I’alignement ( *), une
construction peut étre édifiée sur la limite séparative formant le fond du terrain ( * ) ; cette
implantation sur la limite séparative formant le fond du terrain est limitée a 40 % au plus de
la longueur totale de cette limite.

UA.7.3. Hors cette bande de 20 métres de profondeur a compter de I’alignement (*), une
construction doit étre implantée avec un reculement sur la limite séparative.

UA.7.4. Toutefois, par exception a ’alinéa précédent, une construction nouvelle ou une extension
peut €tre implantée sur une limite séparative joignant ’alignement ( * ), dans le cas ou elle
jouxte le pignon aveugle d’une construction existante 4 la date d’approbation du P.L.U. et
en respecte les héberges ( *).

UA.7.5. Lorsque la construction est implantée avec un reculement sur la limite séparative, la distance
comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de la facade, de tout point
de la construction  tout point de la limite séparative ( *), doit étre au moins égale 3 trois
meétres.

UA.7.6. Une piscine privative doit étre implantée avec un reculement sur la limite séparative ( * ) ;
la distance comptée horizontalement et mesurée de tout point du bassin a tout point de la
limite séparative (*), doit étre au moins égale a 3,00 métres.

UA.7.7. Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux équipements collectifs
d’intérét général (*) lesquels s’implanteront soit en limite séparative, soit un avec retrait
d’un metre minimum.

Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

-I’aménagement (avec ou sans changement de destination) et 1’extension des constructions existantes a
la date d’approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme
prolongement que I’une des fagades ou des pignons ;

-la reconstruction I’identique d’un bétiment existant détruit en tout ou en partie 4 la suite d’un sinistre,
dans les conditions fixées a I’article UA.2.

ARTICLE UA.8. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

UA.8.1  Lorsque les constructions édifiées sur une méme emprise fonciére ne sont pas contigiies, la
distance les séparant, comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de
la fagade, de tout point d’un batiment 4 tout point d’un autre batiment, doit étre au moins
¢égale a trois métres.

UA.8.2  Leprésentarticle n’est pas applicable aux équipements collectifs, aux batiments et ouvrages
nécessaires au fonctionnement des infrastructures routiéres ou des réseaux publics.

ARTICLE UA.9. LEMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
UA.9.1. L’emprise au sol des batiments de toutes natures, ne peut excéder 40 % de la superficie du

terrain ( * ), déduction faite des surfaces concernées par des emplacements réservés.

UA9.2. Cette limitation n’est applicable ni aux services publics d’intérét collectif, ni aux
équipements collectifs d’intérét général ( *).



Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

-I’aménagement (avec ou sans changement de destination) et I’extension des constructions existantes a
la date d’approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme
prolongement que I’'une des fagades ou des pignons ;

-la reconstruction 4 I’identique d’un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d’un sinistre,
dans les conditions fixées a I’article UA.2.

ARTICLE UA.10. LAHAUTEUR ( * ) MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale mesurée & partir point médian du sol naturel d’assiette de la construction (*) est
définie par les régles cumulatives suivantes :

UA.10.1. La hauteur maximale absolue d’une construction ou d’une installation nouvelle ne peut
excéder 11,00 métres au faitage (* ) ;

UA.10.2. La hauteur maximale d’une fagade nouvelle ne peut excéder 7,00 métres & ’égout ou a
I’acrotére (*). Les pieds droits des lucarnes faisant saillie sur la toiture ne sont pas
comptabilisés.

UA.10.3.

Seuls les pylones, les cheminées, les supports de lignes électriques ou téléphoniques, les

paraboles, et les antennes, sont autorisés au-dela de cette hauteur absolue ;

ARTICLE UA.11. L'ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les principes généraux

UA.11.1.

Les facades

UA.11.2.

UA.11.3.

UA.11.4.

UA.11.5.

UA.11.6.

UA.11.7.

UA.11.8.

Une construction ou une installation nouvelle doit présenter un volume simple, des
matériaux sobres, un rythme régulier, des couleurs ocrées ou naturelles, aptes 3 assurer
son intégration dans son environnement urbain ou paysager ainsi que la protection des
perspectives urbaines et des édifices patrimoniaux.

Les fagades doivent assurer la continuité visuelle de I’alignement ou du reculement,
mais les ruptures ( telles les porches, les passages, les avant-corps ou les arriére-corps,
les enseignes commerciales ) peuvent étre autorisés.

Les fagades doivent présenter une composition propre a assurer leur intégration dans
leur environnement urbain ou paysager ; les matériaux destinés & recevoir un parement
ou un enduit ( tels les parpaings, les briques creuses, les carreaux de platre ) ne peuvent
etre laissés apparents ; les matériaux imités ( tels les fausses pierres, les fausses briques,
les fausses boiseries ), les matériaux réfléchissants, les bardages métalliques et les t6les
ondulées, sont interdits.

Les différentes parois des batiments sur un méme terrain doivent étre construites en
matériaux présentant une parenté d’aspect et de couleur, et assurant une bonne
conservation dans le temps.

Les baies créées ou modifiées dans les fagades existantes doivent reprendre les
proportions, les matériaux, les accessoires (tels les volets ), les couleurs des baies
existantes ; les matériaux réfléchissants sont interdits.

Les caissons des volets roulants doivent étre instaliés derriére la paroi de la fagade ; ils
peuvent €tre autorisés sous les linteaux de la facade s’ils sont dissimulés sous des
lambrequins fagonnés dans les mémes matériaux que les accessoires des baies.

Les cheminées, les capteurs solaires, les pylones, les antennes, les paraboles, et les
climatiseurs, doivent étre intégrés dans un aménagement d’ensemble.

Les aménagements commerciaux créés ou modifiés au rez-de-chaussée des facades
existantes ne doivent pas excéder le niveau ou le bandeau du plancher du premier étage.



UA.11.9.  Les pignons aveugles délimités par une toiture A pentes peuvent étre traités, dans leur
partie supérieure ( la « pointe » du pignon ), par un essentage de pierres, d’ardoises, de
terres cuites, ou de bois.

Les foitures

UA.11.10. Les toitures plates accessibles ou inaccessibles sont autorisées : les édicules et les
installations techniques doivent avoir une hauteur égale ou inférieure a celle des
acroteres et étre intégrés dans un aménagement d’ensemble.

UA.11.11. Les toitures inclinées des constructions nouvelles doivent présenter une pente comprise
entre 35 ° et 45 ©; elles doivent étre recouvertes de tuiles plates en terre cuite 4 grand
moule ou i petit moule, d’ardoises, de tuiles de bois, de pans de zinc, ou de matériaux
d’aspect identique ; les toitures ne peuvent déborder des pignons, les pignons ne peuvent
déborder des toitures inclinées ; les balcons creux et les formes complexes sont
interdites.

UA.11.12. Les baies de toitures inclinées doivent étre formées de lucames ou de chissis plats,
alignées avec les baies de la facade; les lucarnes rampantes et retroussées sont
interdites ; les lucarnes sont couvertes du méme matériau que la couverture principale.

UA.11.13. Les toitures inclinées des extensions des batiments existants peuvent présenter une pente
plus faible que celle du batiment existant, et doivent étre couvertes avec les mémes
matériaux que la toiture du principal batiment existant ; les dispositions du présent alinéa
ne sont pas applicables aux toitures plates.

UA.11.14. Les toitures inclinées des vérandas doivent présenter une pente comprise entre 15 ° et
45 °, et peuvent étre couvertes avec des pans de verre ; les matériaux réfléchissants sont
interdits.

Les clétures

UA.11.15. Un mur plein en pierres apparentes doit étre maintenu, quand il existe, ou restitug,
lorsque son état ne permet pas sa conservation.

UA.11.16. Une cl6ture nouvelle sur une voie publique ou privée doit étre composée :
*  Soit d’'un mur plein n’excédant pas 2,00 métres de hauteur.

= Soit d’un muret limité 4 0,60 métre de hauteur sur la limite avec la voie publique et
d’une cléture rigide n’excédant pas 2,00 métres de hauteur totale.

= Soit d’un grillage vert, limité a 2,00 métres de hauteur totale et doublé, vers I’intérieur
du terrain, par une haie végétale, limitée & 2,00 métres de hauteur totale, plantée sur
le terrain ( * ) 4 0,50 métre au moins de I’alignement.

Toutes les hauteurs définies ci-dessus sont entendues éléments de portails non compris.

En cas de terrain en pente, des décalages de niveau seront effectués a intervalles réguliers, de maniére
a respecter les hauteurs maximales définies ci-dessus en tout point de la cloture.

UA.11.17. Une cldture nouvelle sur une limite séparative doit étre composée :
® Soit d’'un mur plein n’excédant pas 2,00 métres de hauteur.

®* Soit d’un grillage vert, limité & 1,80 métres de hauteur totale sur la limite séparative
et éventuellement doublée, vers I’intérieur de la parcelle, par une haie végétale,
limitée a 2,00 métres de hauteur totale, plantée sur le terrain (* ) & 0,50 métre au
moins de la limite.

UA.11.18. Les parties magonnées des clotures ou des murs pleins doivent étre formées de pierres
apparentes a joints beurrés soit d’une magonnerie enduite. Les parties hautes des clotures
doivent étre formées d’un lamage boisé vertical ou d’un barreaudage métallique vertical,
éventuellement doublés d’une haie arbustive.

UA.11.19. Les magonneries traitées en pierres artificielles ou reconstituées, les piliers construits en
matériaux préfabriqués, sont interdits.



UA.11.20. Les haies végétales sont constituées d’un mélange d’essences locales; les haies
végétales formées de thuyas sont interdites.

Les couleurs

UA.11.21. Les couleurs autorisées sont définies par une palette jointe au réglement du
P.L.U.

Les éléments remarquables du patrimoine urbain ou architectural

UA.11.22. La démolition des éléments remarquables du patrimoine urbain ou architectural,
désignés au document graphique par une teinte pleine violette, est interdite; leur
restructuration, leur restauration, ou leur modification, doit conserver les dispositions
architecturales existantes a la date d”approbation du P.L.U., ou restituer les dispositions
architecturales existant a leur origine.

Les dispositions diverses

UA.11.23. Les citernes & combustible ne peuvent étre installées de fagon visible depuis la voie
publique ou privée.

UA.11.24. Les architectures liées aux technologies d’économies d’énergie et (ou) de production
d’énergies renouvelables peuvent étre autorisées nonobstant les dispositions du présent article, sous
réserve toutefois de justifications quant a leur intégration paysagére.

ARTICLE UA.12. LES OBLIGATIONS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Les principes généraux

Le stationnement des véhicules liés aux constructions et aux installations nouvelles doit étre assuré en
dehors des voies publiques.

1l devra étre réalisé, a ’occasion de toute construction, division, ou installation nouvelle, des aires de
stationnement sur le terrain propre a ’opération et selon les normes fixées par le présent article.

Cette obligation s’applique en cas de changement de destination, ainsi qu’en cas de construction ou
d’aménagement de logements multiples (plusieurs logements dans un méme batiment, avec ou sans
parties communes) ou de logements individuels accolés.

Cette obligation n’est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la surface de
plancher hors ceuvre nette des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée, si le nombre
de logements n’est pas augmenté et si le nombre de places de stationnement n’est pas réduit.

Hormis en secteur UAa, les places de stationnement doivent étre dimensionnées pour contenir un
rectangle de 2,70 par 5,30 métres, avec-en cas d’aire de stationnement collective-un dégagement de 6
métres au moins.

En secteur UAa, les places doivent étre dimensionnées pour contenir un rectangle de 2,50 par 5 métres.

Les régles différentielles
Le nombre minimal des places est fixé, en fonction de la destination de la construction, 4 :

UA.12.1. Pour les constructions & usage d’habitation individuelle, 2 places par logement, dont au
moins une couverte ou intégrée a la construction, sauf dans le cas de la modification d’une
construction existante.

UA.12.2. Pour les constructions & usage d’habitation collective, 1 place par logement, plus une place
par tranche entamée de 60 métres carrés au-dela de 120 métres carrés de S.H.O.N.

Ces dispositions ne sont pas applicables aux constructions 4 usage locatif bénéficiant d’aides de I’Etat,
en application de I’article L.123-1-3 du code de ’urbanisme.

UA.12.3. Pour les ensembles pavillonnaires, une place supplémentaire banalisée, inscrite dans les
espaces collectifs, par tranche de trois logements ;



UA.12.4. Pour les constructions a usage de bureau, une place par tranche entamée de 30 métres carrés
de S.H.ON.;

UA.12.5. Pour les constructions a usage de commerce ou d’artisanat, a une place par tranche entamée
de 60 métres carrés de S.H.O.N. ;

UA.12.6. Pour les constructions a usage d’équipement scolaire, une place par classe ;

UA.12.7. Pour les constructions a usage de foyer ou de maison de retraite, ou d’équipement
hospitalier, une place par tranche entamée de 120 métres carrés de S.H.ON. ;

UA.12.8. Pour les constructions a usage d’hébergement hételier, une place par chambre ;

UA.12.9. Pour les constructions 4 usage d’équipement public, une place par tranche entamée de 120
metres carrés de S.H.O.N.

UA.12.10. Pour les constructions 4 usage autre que le logement individuel, 3 % au moins de la surface
de stationnement doivent étre affectés au stationnement dfiment aménagé et matérialisé des
véhicules a deux-roues.

UA.12.11. Les rampes d’accés ne doivent pas modifier le niveau de ’espace public ; elles doivent avoir
une pente maximale de 15 % et de 5 % sur les 5 premiers métres 4 compter de leur ligne de
contact avec la voie publique ou privée.

UA.12.12. Dans le cas oil une contrainte technique empéche la réalisation des places prévues par les
alinéas précédents, le pétitionnaire doit satisfaire une des conditions suivantes :

La réalisation des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes sur un terrain situé a
moins de 300,00 métres de I’opération projetée, a la condition que ces places ne répondent pas aux
besoins d’une autre opération .

L’achat des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes dans un parc situé 3 moins
de 300,00 metres de 1’opération projetée, & la condition que ces places ne répondent pas aux besoins
d’une autre opération.

La concession des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes dans un parc public
situé 4 moins de 300,00 métres de I’opération projetée,  la condition que la durée de cette concession
dépasse 18 ans .

Le versement de la participation financiére prévue par les articles L.123-1-2, L..332-7-1, et R.332-17
du Code de I’Urbanisme et fixée par une délibération du Conseil Municipal.

ARTICLE UA.13. LES OBLIGATIONS EN MATIERE D’ESPACES LIBRES ET DE
PLANTATIONS

UA.13.1. Les espaces libres ne comportent aucun ouvrage au-dessus du sol naturel (*); Ils
comprennent des espaces minéraux, (tels les cours, les allées, les terrasses), des places de
stationnement, des espaces verts ( tels les pelouses, les jardins ), et des espaces plantés ( tels les taillis,
les alignements, les futaies ).

UA.13.2. Les espaces verts ou plantés doivent représenter au moins 60 % des espaces libres ci-dessus
définis.

UA.13.3. Les espaces verts ou plantés doivent comporter un arbre 4 haute-tige ( * ) par tranche de
200 métres carrés d’espace libre.

UA.13.4. Les espaces boisés classés figurant sur le plan de zonage sont soumis aux dispositions de
I’article L.130-1 du Code de I’Urbanisme.

UA.13.5. Les espaces verts a préserver, désignés au document graphique par une trame losangée
verte, sont soumis aux dispositions de I’article L.123-1-7 du Code de I’Urbanisme ; leur
modification est admise a la condition que la superficie de I’espace vert soit maintenue, que
le caractere de I’espace vert soit maintenu, et que les arbres disparus ou altérés soient
remplacés par des essences équivalentes.



UA.13.6. Les arbres isolés ou alignés & protéger, repérés par le plan de zonage par une étoile évidée
verte, sont soumis aux dispositions de I’article L.123-1-7 du Code de I’Urbanisme ; leur
coupe ou leur abattage est admise 4 la condition qu’ils soient remplacés par des essences
équivalentes.

ARTICLE UA.14. LES POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DES SOLS

UA.14.1. Le plafond du coefficient d’occupation du sol est fixé a 0,80 dans la zone UA.

UA.14.2. Le plafond du coefficient d’occupation du sol n’est pas applicable aux équipements
collectifs d’intérét général ( * ), ni & I’aménagement de constructions existantes (y compris
en cas de changement de destination) ou & la reconstruction a 1’identique d’un batiment
existant détruit en tout ou en partie 4 la suite d’un sinistre, dans les conditions fixées a
Particle UA.2.

UA.14.3. Les dispositions de larticle L.123-1-1 sont applicables dans la zone UA, dans le cas oli une
partie du terrain est détachée depuis moins de dix ans.



CHAPITRE 1.1.2.
LES DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UB
CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

La zone UB correspond aux parties anciennes et aux extensions récentes du bourg de La Celle, et
des hameaux de La Thurelle, des Panoramas, du Montoir, du Chesnoy, du Moulin des Serpes, et de
Marangis, ou les batiments sont généralement implantés, selon un ordre continu, sur l'alignement et
sur les mitoyennetés, dans les coeurs anciens, ou selon un ordre discontinu, en retrait de I'alignement
et des limites séparatives, dans les lotissements récents.

La zone UB comprend trois secteurs :

= Le secteur UB-i, qui correspond aux parties inondables de la zone UB ; les dispositions
applicables a ce secteur sont les plus rigoureuses des régles issues, d’'une part, du réglement du
P.P.R.l. et, dautre part, du présent réglement ;

= Le secteur UB-m, qui correspond au hameau de Marangis ;

= Le secteur UB-p, qui correspond au lotissement du Panorama.

La majeure partie de la zone UB est impactée par un périmétre de protection des abords des
monuments historiques : Dans ce ou ces périmetre(s), l'autorisation d’urbanisme ne peut étre
accordée que sur un avis conforme de I'Architecte des Batiments de France.

La zone UB est concernée par le passage de 'aqueduc de la Voulzie : La S.A.G.E.P. sera consultée
par le service instructeur lors de la demande de permis de construire, afin qu’il s’assure que les
constructions envisagées ne sont pas de nature a porter atteinte a la qualité des eaux destinées a la
consommation humaine, et, le cas échéant, de soumettre I'octroi du permis de construire a certaines
prescriptions spéciales.

Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( * ) renvoie a la définition, classée dans le glossaire
annexé au présent reglement, du mot ainsi désigné. Dans le texte des articles et des alinéas, le signe
( #) renvoie a un croquis, classé dans le carnet annexé au présent réglement.

SECTION I - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UB.1. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

Sont interdits :

UB.1.1. L’ouverture et I’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol naturel
( *), qui sont soumis au régime de la déclaration préalable au titre du paragraphe k) de 1'article R.421.19 du
Code de I’Urbanisme, et qui ne sont pas liés a des travaux d’aménagement ou de construction ;

UB.1.2. L’implantation, ’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement, soumises au régime de I’autorisation ou de la déclaration préfectorale préalable, sauf dans les
cas prévus a ’article UB.2 ;

UB.1.3. Les dépots de ferrailles, de matériaux combustibles solides ou liquides, les entreprises de
stockage ou de cassage de véhicules ou de matériaux de récupération ;

UB.1.4. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou
groupées ;

UB.1.5. Les installations légéres de loisirs, sauf dans les jardins publics ;

UB.1.6. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage d’industrie ou d’entrepot ;

UB.1.7. La construction de batiments ou 1’aménagement de locaux a usage de commerce, d’artisanat,



ou de bureau, dont la surface S.H.O.N. est supérieure a 150 métres carrés ;

UB.1.8. Dans les espaces boisés classés au titre de Iarticle L.130-1, repérés par une trame spécifique
sur le document graphique, les constructions de toutes natures.

En outre, sont interdits dans le secteur UB-i :

Ll Les endiguements ;

Ll Le creusement ou I’aménagement des sous-sols ;

Ll L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement ;

= La construction de batiments ou 1’aménagement de locaux a usage de commerce, d’artisanat, ou de
bureau ;

. Les constructions nouvelles destinées a un usage scolaire ou hotelier, ou hébergeant des populations

vulnérables ou faiblement mobiles.

ARTICLE UB.2. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

- Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un méme terrain, de plusieurs batiments
dont le terrain d'assiette doit faire I'objet d'une division en propriété ou en jouissance, les régles édictées par le
plan local d'urbanisme sont appréciées au regard de chaque construction principale, en application de I’article
R123-10-1 du code de I’urbanisme.

Sont soumises a des conditions particuliéres :

UB.2.1. L’implantation, ’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement, soumises au régime de la déclaration préfectorale préalable, a la condition qu’elles
correspondent a des besoins nécessaires a la vie et a la commodité des habitants des alentours ( comme les
boulangeries, les laveries ), et a la condition qu’elles soient compatibles avec le milieu environnant ;

UB.2.2. La construction ou la modification des batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement
des infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics, a la condition qu’ils soient compatibles avec
le milieu environnant ;

UB.2.3. Les constructions au bord des voies répertoriées au plan des servitudes de classement
acoustique des infrastructures de transport terrestre, a la condition qu’elles respectent les prescriptions de 1’arrété
préfectoral n°® 99.DAL1.CV.102 du 19 mai 1999, en matiére d’isolement acoustique ;

UB.2.4. La reconstruction a I’identique des batiments existants détruits par sinistre, nonobstant les
dispositions des articles UB.3 a UB.14. Cette reconstruction est autorisée dans la limite de la surface de plancher
hors oeuvre nette effective au moment du sinistre, si les batiments excédent les possibilités définies par les
articles UB.3 a UB.14.

UB.2.5. Les constructions situées dans I’emprise du Plan de Prévention du Risque d’Inondation de la
Vallée de la Seine, a la condition qu’elles respectent les prescriptions du Plan de Prévention du Risque
d’Inondation de la Vallée de la Seine et de 1’arrété préfectoral n® 02.DAL1.URB.181 du 31 décembre 2002, en
matiéres d’occupation ou d’utilisation des sols, et de construction.

Sont en outre soumis a des conditions particuliéres dans le secteur UB-i :
Ll La surélévation des constructions existantes, a la condition que cette surélévation ne crée pas de local

indépendant, que cette surélévation ne crée pas de plancher au-dessous du niveau des plus hautes eaux connues,
et que cette surélévation comporte les ouvertures permettant 1’évacuation des occupants lors des inondations.

SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL




ARTICLE UB.3. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
LES CONDITIONS D’ACCES AUX TERRAINS CONSTRUCTIBLES

La desserte

Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée, ouverte a la circulation des
véhicules.

[ ] Cette voie publique ou privée doit étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités par les
constructions ou les installations desservies, et pour les manceuvres des véhicules de secours, de livraison, de
service, et d’enlévement des déchets.

En particulier, une voie - publique ou privée - nouvelle doit respecter les prescriptions suivantes :

Ll Une rue doit avoir une emprise minimale de 6,00 métres de largeur et comporter une chaussée de 3,00
metres minimum ( sens unique ) ou de 4,00 meétres minimum ( double sens ) de largeur ;

Ll Des emprises plus étroites peuvent étre ponctuellement admises, si elles sont justifiées par la protection
d’un élément remarquable du paysage ou du patrimoine architectural, repéré sur le document graphique au titre
de ’article L.123-1-7°;

Ll A I’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires a la
manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

] Lorsqu’elle se termine en impasse, une voie - publique ou privée — nouvelle doit respecter les
prescriptions suivantes :

= Elle doit avoir une longueur inférieure a 60 metres ;
Ll Elle doit avoir une emprise minimale de 6,00 métres de largeur et comporter une chaussée de 4,00 métres

de largeur minimale.

. Elle doit étre aménagée pour permettre le retournement des véhicules de secours, de livraison, de service,
et d’enlévement des déchets ;

] A I’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires a la
manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

] En outre, une voie - publique ou privée — nouvelle, non-ouverte a la circulation des véhicules motorisés,
doit respecter les prescriptions suivantes :

. Une sente piétonnicre doit avoir une emprise minimale de 3,00 metres de largeur.

Les acces

Pour étre constructible, un terrain ( * ) doit avoir un acces depuis une voie publique ou privée, non-située dans
une zone inondable du P.P.R.L.. En particulier, cet acces doit respecter les prescriptions suivantes :

= 11 doit étre direct ;

Ll 11 doit étre adapté aux usages supportés et aux constructions desservies ;

. 11 doit avoir une emprise supérieure a 3,50 metres de largeur, et un tirant supérieur a 3,00 métres de
hauteur ;

= 11 doit étre compatible avec les plantations et les éléments de signalisation, d’éclairage, de mobilier

urbain, présents sur la voie publique.

Les accés ne doivent pas entrainer de modification dans le niveau initial de la chaussée, ni des trottoirs, sauf
accord du gestionnaire de la voirie.

Un élargissement des voies de desserte pourra en tant que de besoin étre obtenu en application des dispositions
des articles L.332.6.1 - 2°, alinéa e et R.332.15 du Code de I’Urbanisme (cession gratuite des terrains dans la
limite de 10 % de la superficie de la propriété).



ARTICLE UB.4. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS
L’eau potable

Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’eau potable,
doit étre alimentée par le réseau public ou collectif d’adduction en eau potable, présentant des caractéristiques
suffisantes ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Les eaux usées

Une construction ou une installation nouvelle qui, par son usage, engendre des eaux usées, doit étre raccordée au
réseau public ou collectif d’évacuation et de traitement des eaux usées, présentant des caractéristiques
appropriées ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Dans le cas ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement prévu par 1’alinéa précédent, la
construction ou I’installation nouvelle doit étre munie d’un dispositif autonome de traitement des eaux usées,
réalisé conformément a la réglementation en vigueur.

Les eaux pluviales

Un aménagement ou une construction réalisée sur un terrain doit étre compatible avec le libre écoulement des
eaux pluviales, conformément aux principes posés par les articles 640 et 641 du Code Civil.

Dans le cas ou I’absence de réseau public ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement
prévu par les alinéas précédents, la construction ou 1’installation nouvelle doit étre munie d’un dispositif
particulier de traitement des eaux pluviales, réalisé conformément a la réglementation en vigueur, et alimenté par
des canalisations particulieres enterrées.

Le rejet et I’infiltration des eaux pluviales dans le milieu naturel au plus pres de la source doivent étre
privilégiés ; I’infiltration peut étre subordonnée a un pré-traitement au titre de la Loi n® 92-3 du 3 Janvier 1992,
dite « Loi sur I’Eau ».

L’électricité

Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’¢lectricité, doit
étre raccordée au réseau, public ou privé, d’alimentation en électricité ; les fourreaux de raccordement doivent
étre enterrés.

Le téléphone et le cable

Les fourreaux de raccordement doivent étre enfouis.

Les déchets ménagers

A I’exception des annexes et des extensions, une construction ou une installation nouvelle, qui, par son usage,
engendre des déchets, doit étre équipée d’un emplacement de stockage des déchets ménagers et des déchets
industriels banals ; cet emplacement doit étre adapté au tri sélectif des déchets comme au mode local de collecte ;
il ne doit pas étre visible depuis 1’espace public.

ARTICLE UB.5. LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Cet article est sans objet dans la zone UB.

ARTICLE UB.6. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

Les dispositions du présent article ne s’appliquent pas aux constructions édifiées au bord des sentiers publics ou
privés piétonniers existant dans la zone a la date d’approbation du P.L.U.



UB.6.1. Une construction nouvelle doit étre implantée avec un reculement de 6,00 métres au moins sur
I’alignement actuel ou futur de la voie publique ou privée.

UB.6.2. Toutefois, si une construction riveraine existante ne respecte pas le reculement ( * ) défini a
I’alinéa 6.1., la construction nouvelle ou 1’extension doit étre implantée avec un retrait total ou partiel, réglé sur
celui de I’'une ou I’autre des constructions riveraines existantes, afin d’éviter les pignons aveugles et les
décrochements (# ).

UB.6.3. Les saillies sont autorisées sur le retrait, a la condition de respecter une distance
perpendiculaire au plan de la fagade de 1,20 metre au plus, de concerner un tiers au plus de la longueur de la
fagade, et de laisser libre un espace de 3,00 métres au moins de hauteur au-dessus du retrait.

UB.6.4. Lorsque la construction ou la cloture est édifiée a I’angle de deux rues, elle doit respecter un
pan coupé sur 1’angle sortant, de 1,50 meétres calculés sur chaque coté des voies a compter de la croisée des

alignements ( # ).

UB.6.5. Les alinéas précédents ne sont pas applicables aux équipements collectifs d’intérét général
( *)lesquels respecteront soit I’alignement, soit un retrait d’un métre minimum par rapport a 1’alignement.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a la
date d'approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme prolongement que 1'une
des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a 'article UB.2.

ARTICLE UB.7. L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

UB.7.1.
Dans une bande de 25 métres de profondeur a compter de I’alignement ( * ), une construction peut étre
édifiée soit sur I’une ou I’autre des limites séparatives joignant 1’alignement ( * ) soit en retrait.

UB.7.2. Dans cette bande de 25 métres de profondeur a compter de ’alignement ( * ), une construction peut
étre édifiée sur la limite séparative formant le fond du terrain ( * ) ; cette implantation sur la limite séparative
formant le fond du terrain est limitée a 40 % de la longueur totale de cette limite.

UB.7.3. Hors cette bande de 25 métres de profondeur a compter de I’alignement ( * ), seule une annexe
de surface inférieure a 20 metres carrés peut tre implantée sur la limite séparative ; les autres constructions sont
interdites.

UB.7.4. Lorsque la construction est implantée avec un reculement sur la limite séparative, la distance
comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement a cette limite, de tout point de la construction a tout
point de la limite séparative ( * ), doit étre au moins égale :

. 6,00 metres si la fagade faisant face a cette derniere comporte une baie ( * ) au moins,
Ll 3,00 metres (# ) en cas de fagade aveugle ou si toutefois ces baies présentent une superficie totale
inférieure a 1 m2 par fagade, chaque fenétre ne pouvant excéder 0,5 m2.

UB.7.5. Une piscine privative doit étre implantée avec un reculement sur la limite séparative ( * ) ; la
distance comptée horizontalement et mesurée de tout point du bassin a tout point de la limite séparative, doit étre
au moins égale a 3,00 metres.

UB.7.6. Sauf dans le secteur UB-i, les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux
équipements collectifs d’intérét général ( * ) lesquels s’implanteront soit en limite séparative, soit un avec retrait

d’un meétre minimum.

En outre, dans le secteur UB-m :



Ll Hors la bande de 25 métres de profondeur a compter de 1’alignement ( * ), les autres constructions que
celles visées a I’alinéa UB.7.3 sont autorisées mais doivent étre implantées avec un reculement sur la limite
séparative.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a la
date d'approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme prolongement que 1'une
des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a 'article UB.2.

ARTICLE UB.8. L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

UB.8.1  Lorsque les constructions édifiées sur une méme emprise fonciére ne sont pas contigiies, la distance
les séparant, comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de la fagade, de tout point d’un
batiment a tout point d’un autre batiment, doit étre au moins égale a a trois metres.

UB.8.2. Le présent article n’est pas applicable aux équipements collectifs, aux batiments et ouvrages
nécessaires au fonctionnement des infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics.

ARTICLE UB.9. L’EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

UB.9.1. Dans une bande de 25 métres de profondeur a compter de ’alignement ( * ), I’emprise au sol
des batiments de toutes natures ( * ) ne peut excéder 40 % ou de la superficie du terrain compris dans la bande
( *), déduction faite des surfaces concernées par des emplacements réservés.

UB.9.2. Cette limitation n’est applicable ni aux services publics d’intérét collectif, ni aux équipements
collectifs d’intérét général ( * ).

UB.9.3. Hors la bande de 25 métres de profondeur a compter de ’alignement ( * ), I’emprise au sol des
annexes autorisées ne peut excéder 20 metres carrés ; les autres constructions sont interdites.

UB.94. Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux ouvrages nécessaires au
fonctionnement des services et réseaux publics présents dans la zone.

UB.9.5. Sauf dans le secteur UB-i, les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux
équipements collectifs d’intérét général ( * ).

En outre, dans les secteurs UB-i et UB-m : L’emprise définie a ’alinéa UB.9.1. est abaissée a 30 %.
En outre, dans le secteur UB-p : L’emprise définie a I’alinéa UB.9.1. est abaissée a 20 %.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a la
date d'approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme prolongement que 1'une
des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a 'article UB.2.

ARTICLE UB.10. LA HAUTEUR ( * ) MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale mesurée a partir point médian du sol naturel d’assiette de la construction ( * ) est définie
par les régles cumulatives suivantes :

UB.10.1. La hauteur maximale absolue d’une construction ou d’une installation nouvelle ne peut excéder
11,00 métres au faitage ( * ) ;



UB.10.2. Lahauteur maximale d’une fagade nouvelle ne peut excéder 7,00 métres a I’égout ou a I’acrotére
( *) Les pieds-droits des lucarnes faisant saillie sur la toiture ne sont pas comptabilisés.

UB.10.3. Seuls les pylones, les cheminées, les supports de lignes électriques ou téléphoniques, les
paraboles, et les antennes, sont autorisés au-dela de cette hauteur absolue ;

UB.10.4. Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement
des infrastructures ferroviaires ou des réseaux publics.

ARTICLE UB.11. L’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS
Les principes généraux

UB.11.1. Une construction ou une installation nouvelle doit présenter un volume simple, des matériaux
sobres, un rythme régulier, des couleurs ocrées ou naturelles, aptes a assurer son intégration dans son
environnement urbain ou paysager ainsi que la protection des perspectives urbaines et des édifices patrimoniaux.

Les facades

UB.11.2. Les facades doivent assurer la continuité visuelle de 1’alignement ou du reculement, mais les
ruptures ( telles les porches, les passages, les avant-corps ou les arriere-corps, les saillies, les enseignes
commerciales ) peuvent étre autorisés.

UB.11.3. Les fagades doivent présenter une composition propre a assurer leur intégration dans leur
environnement urbain ou paysager ; les matériaux destinés a recevoir un parement ou un enduit ( tels les
parpaings, les briques creuses, les carreaux de platre ) ne peuvent étre laissés apparents ; les matériaux imités
(tels les fausses pierres, les fausses briques, les fausses boiseries ), les matériaux réfléchissants, les bardages
métalliques et les toles ondulées, sont interdits.

UB.11.4. Les différentes parois des batiments sur un méme terrain doivent étre construites en matériaux
présentant une parenté d’aspect et de couleur, exception faite des vérandas, et assurant une bonne conservation
dans le temps.

UB.11.5. Les baies créées ou modifiées dans les fagades existantes doivent reprendre les proportions, les
matériaux, les accessoires ( tels les volets ), les couleurs des baies existantes ; les matériaux réfléchissants sont
interdits.

UB.11.6. Les caissons des volets roulants doivent étre installés derriére la paroi de la fagade ; ils peuvent
étre autorisés sous les linteaux de la fagade s’ils sont dissimulés sous des lambrequins fagonnés dans les mémes

matériaux que les accessoires des baies.

UB.11.7. Les cheminées, les capteurs solaires, les pylones, les antennes, les paraboles, et les
climatiseurs, doivent étre intégrés dans un aménagement d’ensemble.

UB.11.8. Les aménagements commerciaux créés ou modifiés au rez-de-chaussée des fagades existantes
ne doivent pas excéder le niveau ou le bandeau du plancher du premier étage.

UB.11.9. Les pignons aveugles délimités par une toiture a pentes peuvent étre traités, dans leur partie
supérieure ( la « pointe » du pignon ), par un essentage de pierres, d’ardoises, de terres cuites, ou de bois.

Les toitures

UB.11.10. Les toitures plates accessibles ou inaccessibles sont autorisées ; les édicules et les installations
techniques doivent avoir une hauteur égale ou inférieure a celle des acrotéres et étre intégrés dans un
aménagement d’ensemble.

UB.11.11. Les toitures inclinées des constructions nouvelles doivent présenter une pente comprise entre



35 °et 45 °; elles doivent étre recouvertes de tuiles plates en terre cuite a grand moule ou a petit moule,
d’ardoises, de tuiles de bois, de pans de zinc, ou de matériaux d’aspect identique ; les toitures ne peuvent
déborder des pignons, les pignons ne peuvent déborder des toitures inclinées ; les balcons creux et les formes
complexes sont interdites.

UB.11.12. Les baies de toitures inclinées doivent étre formées de lucarnes ou de chassis plats, alignées
avec les baies de la facade ; les lucarnes rampantes et retroussées sont interdites ; les lucarnes sont couvertes du
méme matériau que la couverture principale.

UB.11.13. Les toitures inclinées des extensions des batiments existants peuvent présenter une pente plus
faible que celle du batiment existant, et doivent étre couvertes avec les mémes matériaux que la toiture du
principal batiment existant ; les dispositions du présent alinéa ne sont pas applicables aux toitures plates.

UB.11.14. Les toitures inclinées des vérandas doivent présenter une pente comprise entre 15 © et 45 ©, et
peuvent étre couvertes avec des pans de verre ; les matériaux réfléchissants sont interdits.

Les clotures

UB.11.15. Un mur plein en pierres apparentes doit étre maintenu, quand il existe, ou restitué, lorsque son
état ne permet pas sa conservation.

UB.11.16. Une cloture nouvelle sur une voie publique ou privée doit étre composée :

. Soit d’un mur plein n’excédant pas 2,00 metres de hauteur,

. Soit d’un muret limité a 0,60 métre de hauteur sur la limite avec la voie publique et d’une cléture rigide
n’excédant pas 2,00 métres de hauteur totale,

= Soit d’un grillage vert, limité a 2,00 métres de hauteur totale et doublé, vers I’intérieur du terrain, par une
haie végétale, limitée a 2,00 metres de hauteur totale, plantée sur le terrain ( * ) a 0,50 métre au moins de
I’alignement.

Toutes les hauteurs définies ci-dessus sont entendues ¢léments de portails non compris.

En cas de terrain en pente, des décalages de niveau seront effectués a intervalles réguliers, de manicre a
respecter les hauteurs maximales définies ci-dessus en tout point de la cloture.

UB.11.17. Une cloture nouvelle sur une limite séparative doit étre composée :
. Soit d’un mur plein n’excédant pas 2,00 metres de hauteur,
= Soit d’un grillage vert limité a 1,80 métres de hauteur totale sur la limite séparative, et éventuellement

doublée, vers I’intérieur de la parcelle, par une haie végétale, limitée a 2,00 métres de hauteur totale, plantée sur
le terrain ( * ) a 0,50 métre au moins de la limite.

UB.11.18. Les parties magonnées des clotures ou des murs pleins doivent étre formées de pierres
apparentes a joints beurrés ou de matériaux enduits ; les parties hautes des clotures doivent étre formées d’un
lamage boisé vertical ou d’un barreaudage métallique vertical, éventuellement doublés d’une haie arbustive.

UB.11.19. Les magonneries traitées en pierres artificielles ou reconstituées, les piliers construits en
matériaux préfabriqués, sont interdits.

UB.11.20. Les haies végétales sont constituées d’un mélange d’essences locales ; les haies végétales
formées de thuyas sont interdites.

Les couleurs

UB.11.21. Les couleurs autorisées sont définies par une palette jointe au réglement du P.L.U.

Les éléments remarquables du patrimoine urbain ou architectural



UB.11.22. La démolition des éléments remarquables du patrimoine urbain ou architectural, désignés au
document graphique par une teinte pleine violette, est interdite. Leur restructuration, leur restauration, ou leur
modification, doit conserver les dispositions architecturales existantes a la date d’approbation du P.L.U., ou
restituer les dispositions architecturales existant a leur origine.

En outre, dans le secteur UB-i :

] Une cloture sur une voie publique ou privée ne doit pas comporter de partie pleine sur le sol naturel mais
présenter une grille a maille large (0,10 x 0,10 ) ;
. Une cloture sur une limite séparative ne doit pas comporter de partie pleine sur le sol naturel mais

présenter une grille a maille large ( 0,10 x 0,10 ).
En outre, dans le secteur UB-m :

. Dans une bande de 13 métres a compter horizontalement de la rive du rii de Flavien, une cléture sur une
limite séparative ne doit pas comporter de partie pleine sur le sol naturel mais présenter une grille a maille large
(0,10 *0,10).

Les dispositions diverses

UB.11.23. Les citernes a combustible ne peuvent étre installées de fagon visible depuis la voie publique ou
privée.

UB.11.24. Les architectures liées aux technologies d’économies d’énergie et (ou) de production d’énergies
renouvelables peuvent étre autorisées nonobstant les dispositions du présent article, sous réserve toutefois de
justifications quant a leur intégration paysagere.

ARTICLE UB.12. LES OBLIGATIONS EN MATIERE DE STATIONNEMENT
Les principes généraux

Le stationnement des véhicules liés aux constructions et aux installations nouvelles doit étre assuré en dehors des
voies publiques.

11 devra étre réalisé, a I'occasion de toute construction, division, ou installation nouvelle, des aires de
stationnement sur le terrain propre a I'opération et selon les normes fixées par le présent article.

Cette obligation s’applique en cas de changement de destination, ainsi qu’en cas de construction ou
d’aménagement de logements multiples (plusieurs logements dans un méme batiment, avec ou sans parties
communes) ou de logements individuels accolés.

Cette obligation n'est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la surface de plancher
hors oeuvre nette des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée, si le nombre de logements
n’est pas augment¢ et si le nombre de places de stationnement n’est pas réduit.

Les places doivent étre dimensionnées pour contenir un rectangle de 2,70 par 5,30 métres, avec — en cas d’aire
de stationnement collective - un dégagement de 6 metres au moins.

Les régles différentielles
Le nombre minimal des places est fixé, en fonction de la destination de la construction, a :

UB.12.1. Pour les constructions a usage d’habitation individuelle, 2 places par logement, dont une au
moins une couverte ou intégrée a la construction, sauf dans le cas de la modification d’une construction
existante ;

UB.12.2. Pour les constructions a usage d’habitation collective, 1 place par logement, plus une place par
tranche entamée de 60 métres carrés au-dela de 120 métres carrés de S H.ON. ;

Ces dispositions ne sont pas applicables aux constructions & usage locatif bénéficiant d’aides de I’Etat, en
application de I’article L123-1-3 du code de 1’urbanisme.



UB.12.3. Pour les ensembles pavillonnaires, une place supplémentaire banalisée, inscrite dans les
espaces collectifs, par tranche de trois logements ;

UB.12.4. Pour les constructions a usage de commerce, d’artisanat, ou de bureau, une place par tranche
entamée de 30 metres carrés de S H.ON. ;

UB.12.5. Pour les constructions a usage d’équipement scolaire, une place par classe ;
UB.12.6. Pour les constructions a usage d’hébergement hotelier, une place par chambre ;
UB.12.7. Pour les constructions a usage d’équipement public, une place par tranche entamée de 50

meétres carrés de S.H.O.N.

UB.12.8. Pour les constructions a usage autre que le logement individuel, 3 % au moins de la surface
doivent étre affectés au stationnement diiment aménagg et matérialisé des véhicules a deux-roues.

UB.12.9. Les rampes d’accés ne doivent pas modifier le niveau de I’espace public ; elles doivent avoir
une pente maximale de 15 % et de 5 % sur les 5 premiers metres a compter de 1’alignement.

UB.12.10. Dans le cas ou une contrainte technique empéche la réalisation des places prévues par les
alinéas précédents, le pétitionnaire doit satisfaire une des conditions suivantes :

La réalisation des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes sur un terrain situé a moins de
300,00 métres de 1’opération projetée, a la condition que ces places ne répondent pas aux besoins d’une autre
opération.

L’achat des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes dans un parc situé¢ a moins de 300,00
metres de I’opération projetée, a la condition que ces places ne répondent pas aux besoins d’une autre opération.

La concession des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes dans un parc public situé a
moins de 300,00 métres de 1’opération projetée, a la condition que la durée de cette concession dépasse 18 ans.

Le versement de la participation financiere prévue par les articles L.123-1-2, L.332-7-1, et R.332-17 du Code de
I’Urbanisme et fixée par une délibération du Conseil Municipal.

ARTICLE UB.13. LES OBLIGATIONS EN MATIERE D’ESPACES LIBRES ET DE PLANTATIONS

UB.13.1. Les espaces libres ne comportent aucun ouvrage au-dessus du sol naturel ( *) ; Ils
comprennent des espaces minéraux, ( tels les cours, les allées, les terrasses ), des places de stationnement, des
espaces verts ( tels les pelouses, les jardins ), et des espaces plantés ( tels les taillis, les alignements, les futaies ).

UB.13.2. Les espaces verts ou plantés doivent représenter au moins 60 % des espaces libres ci-dessus
définis.
UB.13.3. Les espaces verts ou plantés doivent comporter un arbre & haute-tige ( * ) par tranche de 200

métres carrés d’espace libre.

UB.13.4. Les espaces boisés classés figurant sur le plan de zonage sont soumis aux dispositions de
I’article L.130-1 du Code de I’Urbanisme.

UB.13.5. Les espaces verts a préserver, désignés au document graphique par une trame losangée verte,
sont soumis aux dispositions de I’article L.123-1-7 du Code de I’Urbanisme ; leur modification est admise a la
condition que la superficie de I’espace vert soit maintenue, que le caractére de 1’espace vert soit maintenu, et que
les arbres disparus ou altérés soient remplacés par des essences équivalentes.

UB.13.6. Les arbres isolés ou alignés a protéger, repérés par le plan de zonage par une étoile évidée
verte, sont soumis aux dispositions de I’article L.123-1-7 du Code de 1’Urbanisme ; leur coupe ou leur abattage
est admise a la condition qu’ils soient remplacés par des essences équivalentes.



SECTION III - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UB.14. LE COEFFICIENT D’OCCUPATION DES SOLS

UB.14.1. Le plafond du coefficient d’occupation du sol est fixé a 0,40 dans la zone UB.
UB.14.2. Sauf dans le secteur UB-i, le plafond du coefficient d’occupation du sol n’est pas applicable
aux équipements collectifs d’intérét général ( * ). ni a ’aménagement de constructions existantes (y compris en

cas de changement de destination) ou a la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en
partie a la suite d'un sinistre, dans les conditions fixées a l'article UB.2.

UB.14.3. Les dispositions de I’article L.123-1-1 sont applicables dans la zone UB, dans le cas ou une
partie du terrain est détachée depuis moins de dix ans.

En outre, dans le secteur UB-m : Le plafond défini a I’alinéa UB.14.1. est abaiss¢ a 0,30.

En outre, dans le secteur UB-p : Le plafond défini a I’alinéa UB.14.1. est abaissé a 0,20.



CHAPITRE 1.1.3.

LES DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE Ul
CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE
La zone Ul correspond aux espaces dédiés a l'activité économique sur le territoire communal, situés
en contrebas du bourg de Vernou, aux lieudits du Moulin de Nanchon et du Port, autour du poste
électrique du Chesnoy, et sur le coteau du Moulin des Serpes.
La zone Ul comprend trois secteurs :
= Le secteur Ul-e, qui correspond a 'emprise de la centrale électrique ;
= Le secteur Ul-i, qui correspond aux parties inondables de la zone Ul ; les dispositions
applicables a ce secteur sont les plus rigoureuses des régles issues, d’'une part, du réglement du

P.P.R.l. et, dautre part, du présent réglement ;

= Le secteur Ul-n, qui correspond aux espaces réservés a des petites entités commerciales ou
hételieres de la zone UL.

Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( * ) renvoie a la définition, classée dans le glossaire
annexé au présent reglement, du mot ainsi désigné. Dans le texte des articles et des alinéas, le signe
(#) renvoie a un croquis, classé dans le carnet annexé au présent réglement.

SECTION I - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UL1. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

Sont interdits :

UL1.1. L ouverture et I’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol naturel ( *),
qui sont soumis au régime de la déclaration préalable au titre du paragraphe k) de l'article R.421.19 du Code de
I’Urbanisme, et qui ne sont pas liés a des travaux d’aménagement ou de construction ;

UL1.2. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement, soumises au régime de I’autorisation ou de la déclaration préfectorale préalable, sauf dans les

cas prévus a ’article UL2 ;

UL1.3. Les dépots de ferrailles, de matériaux combustibles solides ou liquides, les entreprises de stockage ou de
cassage de véhicules ou de matériaux de récupération ;

UL1.4. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou groupées ;
UL1.5. Les installations légéres de loisirs ;
UL1.6. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage d’exploitation agricole ou forestiére ;

UL1.7. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage de commerce, sauf dans le secteur
Ul-n;

UL.1.8. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage d’habitation, sauf dans les cas prévus
al’article UL2 ;

UL1.9. Dans les espaces boisés classés au titre de Iarticle L.130-1, repérés par une trame spécifique sur le
document graphique, les constructions de toutes natures.

En outre, sont interdits dans le secteur Ul-e : La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage
d’hébergement hotelier.



En outre, sont interdits dans le secteur Ul-i :

Ll Les endiguements ;

Ll L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement ;

= La construction de batiments ou 1’aménagement de locaux a usage d’hébergement hotelier

En outre, sont interdites dans le secteur Ul-n :

Ll L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement ;
Ll La construction de batiments ou 1’aménagement de locaux a usage d’industrie ou d’entrepot.

ARTICLE UL2. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Sont soumis a des conditions particuliéres :

UL.2.1. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement, soumises au régime de I’autorisation ou de la déclaration préfectorale préalable, a la condition
qu’elles correspondent a des besoins nécessaires au fonctionnement des activités tertiaires, commerciales,
artisanales, ou industrielles, et a la condition qu’elles soient compatibles avec le milieu environnant ;

UL.2.2. La construction de batiments a usage d’habitation, a la condition que ces batiments soient directement
liés au fonctionnement des activités existantes ou des ouvrages publics présents dans la zone ;

UL.2.3. La construction ou la modification des batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics, a la condition qu’ils soient compatibles avec le
milieu environnant ;

Ul.2.4. La construction ou la modification des ouvrages destinés au transport de 1’énergie électrique a Haute
Tension et Trés Haute Tension ainsi que celles des ouvrages provisoires nécessaires a la mise en ceuvre des dites
constructions ou modifications, a la condition qu’ils soient compatibles avec le milieu environnant ;

UL.2.5. Les constructions au bord des voies répertoriées au plan des servitudes de classement acoustique des
infrastructures de transport terrestre, a la condition qu’elles respectent les prescriptions de 1’arrété préfectoral
n° 99.DAL1.CV.102 du 19 mai 1999, en maticre d’isolement acoustique ;

UL.2.6. Les constructions situées dans I’emprise du Plan de Prévention du Risque d’Inondation de la Vallée de
la Seine, a la condition qu’elles respectent les prescriptions du Plan de Prévention du Risque d’Inondation de la
Vallée de la Seine et de 1’arrété préfectoral n° 02.DAL1.URB.181 du 31 décembre 2002, en matieres
d’occupation ou d’utilisation des sols, et de construction.

En outre, sont soumises a des conditions particuliéres dans le secteur Ul-e :

. La construction de batiments a usage d’industrie, a la condition que ces batiments soient nécessaires a la
production et au transport de 1’énergie électrique.

En outre, sont soumises a des conditions particuli¢res dans le secteur Ul-i :

. La surélévation des constructions existantes, a la condition que cette surélévation ne crée pas de local
indépendant, que cette surélévation ne crée pas de plancher au-dessous du niveau des plus hautes eaux connues,
et que cette surélévation comporte les ouvertures permettant 1’évacuation des occupants lors des inondations.

UlL2.7 Lareconstruction a I’identique des batiments existants détruits par sinistre, nonobstant les dispositions
des articles UI.3 a UL14. Cette reconstruction est autorisée dans la limite de la surface de plancher hors oeuvre
nette effective au moment du sinistre, si les batiments excedent les possibilités définies par les articles UL3 a
UL14.



SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UL.3. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
LES CONDITIONS D’ACCES AUX TERRAINS CONSTRUCTIBLES

La desserte

Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée, ouverte a la circulation des
véhicules.

[ ] Cette voie publique ou privée doit étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités par les
constructions ou les installations desservies, et pour les manceuvres des véhicules de secours, de livraison, de
service, et d’enlévement des déchets.

En particulier, une voie - publique ou privée - nouvelle doit respecter les prescriptions suivantes :

Ll Une rue doit avoir une emprise minimale de 9,00 métres de largeur et comporter une chaussée de 6,00
metres de largeur minimum ;

Ll A I’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires a la
manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

] Lorsqu’elle se termine en impasse, une voie - publique ou privée — nouvelle doit respecter les
prescriptions suivantes :

] Elle doit avoir une emprise minimale de 9,00 métres de largeur et comporter une chaussée de 6,00 métres
de largeur minimum ;

. Elle doit étre aménagée pour permettre le retournement des véhicules de secours, de livraison, de service,
et d’enlévement des déchets ;

Ll A I’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires a la
manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

[ ] En outre, une voie - publique ou privée — nouvelle, non-ouverte a la circulation des véhicules motorisés,
doit respecter les prescriptions suivantes :

= Une sente piétonnicre doit avoir une emprise minimale de 3,00 métres de largeur.
Les acces

Pour étre constructible, un terrain ( * ) doit avoir un acces depuis une voie publique ou privée, non-située dans
une zone inondable du P.P.R.L.. En particulier, cet acces doit respecter les prescriptions suivantes :

= 11 doit étre direct ;
Ll 11 doit étre adapté aux usages supportés et aux constructions desservies ;
= 11 doit étre compatible avec les plantations et les éléments de signalisation, d’éclairage, de mobilier

urbain, présents sur la voie publique.

Les accés ne doivent pas entrainer de modification dans le niveau initial de la chaussée, ni des trottoirs, sauf
accord du gestionnaire de la voirie.

Un ¢élargissement des voies de desserte pourra en tant que de besoin étre obtenu en application des dispositions
des articles L.332.6.1 - 2°, alinéa e et R.332.15 du Code de I’Urbanisme (cession gratuite des terrains dans la
limite de 10 % de la superficie de la propriéte).

ARTICLE UlL4. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS

L’eau potable



Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’eau potable,
doit étre alimentée par le réseau public ou collectif d’adduction en eau potable, présentant des caractéristiques
suffisantes ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Les eaux usées

Une construction ou une installation nouvelle qui, par son usage, engendre des eaux usées, doit étre raccordée au
réseau public ou collectif d’évacuation et de traitement des eaux usées, présentant des caractéristiques
appropriées ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Dans le cas ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement prévu par 1’alinéa précédent, la
construction ou I’installation nouvelle doit étre munie d’un dispositif autonome de traitement des eaux usées,
réalisé conformément a la réglementation en vigueur.

Les eaux industrielles

Les eaux industrielles sont soumises au régime des installations classées pour la protection de I’environnement ;
leur évacuation est subordonnée a un pré-traitement en dehors des espaces et réseaux publics.

Les eaux pluviales

Un aménagement ou une construction réalisée sur un terrain doit étre compatible avec le libre écoulement des
eaux pluviales, conformément aux principes posés par les articles 640 et 641 du Code Civil.

Dans le cas ou I’absence de réseau public ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement
prévu par les alinéas précédents, la construction ou 1’installation nouvelle doit étre munie d’un dispositif
particulier de traitement des eaux pluviales, réalisé conformément a la réglementation en vigueur, et alimenté par
des canalisations particulieres enterrées.

Le rejet et I’infiltration des eaux pluviales dans le milieu naturel au plus pres de la source doivent étre
privilégiés ; I’infiltration peut étre subordonnée a un pré-traitement au titre de la Loi n® 92-3 du 3 Janvier 1992,
dite « Loi sur I’Eau ».

L’électricité

Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’¢lectricité, doit
étre raccordée au réseau, public ou privé, d’alimentation en électricité ; les fourreaux de raccordement doivent
étre enterrés.

Le téléphone et le cable

Les fourreaux de raccordement doivent étre enfouis.

Les déchets ménagers

A I’exception des annexes et des extensions, une construction ou une installation nouvelle, qui, par son usage,
engendre des déchets, doit étre équipée d’un emplacement de stockage des déchets ménagers et des déchets
industriels banals ; cet emplacement doit étre adapté au tri sélectif des déchets comme au mode local de collecte ;
il ne doit pas étre visible depuis 1’espace public.

ARTICLE UL5. LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Cet article est sans objet dans la zone UL

ARTICLE UL6. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
ET EMPRISES PUBLIQUES

Les dispositions du présent article ne s’appliquent pas aux constructions édifiées au bord des sentiers publics
piétonniers existant dans la zone a la date d’approbation du P.L.U.



UL.6.1. Une construction nouvelle ou une extension doit étre implantée avec un reculement de 5,00 métres au
moins sur 1’alignement actuel ou futur de la voie publique ou privée.

UL6.2. Lorsque la construction ou la cloture est édifiée a I’angle de deux rues, elle doit respecter un pan coupé
sur I’angle sortant, de 3,00 métres calculés sur chaque coté des voies a compter de la croisée des alignements

(#).
UL6.3.  Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics ni aux équipements collectifs d’intérét général

( *) lesquels respecteront soit 1’alignement, soit un retrait d’un métre minimum par rapport a I’alignement.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a la
date d'approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme prolongement que l'une
des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a l'article UI.2.

ARTICLE UL7. L’ IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

UL7.1. Une construction nouvelle ou une extension est édifiée en retrait des limites séparatives ( *).

UL7.2. La distance comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de la fagade, de tout point
de la construction a tout point de la limite séparative ( * ), doit étre au moins égale a 5,00 metres.

UL7.3. Cette distance est portée a 20,00 métres lorsque la limite séparative du terrain ( * ) coincide avec la
limite entre la zone UI, d’une part, et, d’autre part, la zone UA ou la zone UB.

UL7.4. Toutefois, par exception aux trois alinéas précédents, une construction nouvelle ou une extension peut
étre implantée sur une limite séparative joignant 1’alignement ( * ), dans le cas ou elle jouxte le pignon aveugle
d’une construction existante a la date d’approbation du P.L.U. et en respecte les héberges ( * ).

UL7.5. Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics ni aux équipements collectifs d’intérét général

( *) lesquels s’implanteront soit en limite séparative, soit un avec retrait d’un métre minimum.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a la
date d'approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme prolongement que 1'une
des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a l'article UI.2.

ARTICLE UL8. L’'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

UL.8.1. Lorsque les constructions édifiées sur une méme emprise fonciére ne sont pas contigués, la distance les
séparant, comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de la fagade, de tout point d’un
batiment a tout point d’un autre batiment, doit étre au moins égale a :

. 5,00 metres si une des fagades se faisant face comporte une baie ( * ) au moins,
. 3,00 metres si les deux facades se faisant face sont aveugles.

UL.8.2. Le présent article n’est pas applicable aux équipements collectifs, aux batiments et ouvrages nécessaires
au fonctionnement des infrastructures routiéres ou des réseaux publics.



. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a la
date d'approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme prolongement que 1'une
des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a l'article UI.2.

ARTICLE UL9. L’EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

UL9.1. L emprise au sol des batiments de toutes natures, y compris les extensions et les annexes ( * ) ne peut
excéder 50 % de la superficie du terrain ( * ), déduction faite des surfaces concernées par des emplacements
réserves.

UL9.2. Les régles du ci-dessus ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a la
date d'approbation du présent P.L.U, dans la limite des C.O.S autorisés et dans le méme prolongement que 1'une
des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a l'article UI.2.

UL9.3. Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics.

En outre, dans le secteur UI-n : L’emprise définie a I’alinéa UL9.1. est abaissée a 40 %.

ARTICLE UL10. LA HAUTEUR ( * ) MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale mesurée a partir point médian du sol naturel d’assiette de la construction ( * ) est définie
par les régles cumulatives suivantes :

UL10.1. La hauteur maximale absolue d’une construction ou d’une installation nouvelle ne peut excéder
11,50 métres au faitage ( * ) ;

UlL10.2. Seuls les pylones, les cheminées, les supports de lignes électriques ou téléphoniques, les
éoliennes, les paraboles, et les antennes, sont autorisés au-dela de cette hauteur absolue ;

UL10.3. Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement
des infrastructures routicres ou ferroviaires ou des réseaux publics, ni aux constructions et installations a usage
de stockage ou de transports de matériaux, pour des raisons justifiables par des impératifs techniques, et
notamment les ouvrages nécessaires au transport par voie fluviale.

En outre, dans le secteur Ul-e : Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux batiments
nécessaires a la production et au transport de 1’énergie électrique.

ARTICLE UL11. L’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS
Les principes généraux

UlL11.1. Une construction ou une installation nouvelle doit présenter un volume simple, des matériaux
sobres, un rythme régulier, des couleurs ocrées ou naturelles, aptes a assurer son intégration dans son
environnement urbain ou paysager ainsi que la protection des perspectives urbaines et des édifices patrimoniaux.

Les facades

UlL11.2. Les facades doivent présenter une composition propre a assurer leur intégration dans leur
environnement urbain ou paysager ; les matériaux destinés a recevoir un parement ou un enduit ( tels les
parpaings, les briques creuses, les carreaux de platre ) ne peuvent étre laissés apparents ; les matériaux imités



(tels les fausses pierres, les fausses briques, les fausses boiseries ), les matériaux réfléchissants, les toles
ondulées, sont interdits.

UL11.3. Les différentes parois des batiments sur un méme terrain doivent étre construites en matériaux
présentant une parenté d’aspect et de couleur, et assurant une bonne conservation dans le temps.

Ul.11.4. Les cheminées, les capteurs solaires, les pylones, les antennes, les paraboles, et les
climatiseurs, doivent étre intégrés dans un aménagement d’ensemble.

UL11.5. Les baies créées ou modifiées dans les fagades existantes doivent reprendre les proportions, les
matériaux, les accessoires ( tels les volets ), les couleurs des baies existantes ; les matériaux réfléchissants sont
interdits.

Les toitures

UL.11.6. Les toitures plates accessibles ou inaccessibles sont autorisées ; les édicules et les installations
techniques doivent avoir une hauteur égale ou inférieure a celle des acrotéres et étre intégrés dans un
aménagement d’ensemble.

Les clotures

UlL11.7. Une cloture nouvelle sur une voie publique ou privée doit étre composée d’un grillage vert, et
doublé, vers I’intérieur du terrain, par une haie végétale plantée sur le terrain ( * ) a 0,50 métre au moins de
I’alignement.

UlL11.8. Une cloture nouvelle sur une limite séparative doit étre composée d’un grillage vert sur la
limite séparative, et éventuellement doublée, vers I’intérieur de la parcelle, par une haie végétale, plantée sur le

terrain ( * ) a 0,50 metre au moins de la limite.

UL11.9. Les haies végétales sont constituées d’un mélange d’essences locales ; les haies végétales
formées de thuyas sont interdites.

UlL11.10. Un portail nouveau doit étre composé avec la cloture dans laquelle il s’insére.

Les couleurs

UL11.11. Les couleurs autorisées sont définies par une palette jointe au réglement du P.L.U.

Les enseignes

UL11.12. A I’exception du totem portant la raison sociale de I’entreprise occupant le terrain ( *), les
publicités et affichages sont interdits ; la hauteur totale du totem est réglée sur celle applicable aux batiments de
la zone ou du secteur.

UL11.13. La démolition des éléments remarquables du patrimoine urbain ou architectural, désignés au
document graphique par une teinte pleine violette, est interdite. Leur restructuration, leur restauration, ou leur
modification, doit conserver les dispositions architecturales existantes a la date d’approbation du P.L.U., ou
restituer les dispositions architecturales existantes a leur origine.

En outre, dans le secteur Ul-e :

Ll Pour une cloture nouvelle sur une voie publique ou privée, la hauteur maximale du grillage vert est portée
a 3,00 metres et la hauteur maximale de la haie végétale est portée a 3,50 metres ;

= Pour une cloture nouvelle sur une limite séparative, la hauteur maximale du grillage vert est portée a 3,00
métres et la hauteur maximale de la haie végétale est portée a 3,50 métres.

En outre, dans le secteur Ul-i :



Ll Une cloture sur une voie publique ou privée ne doit pas comporter de partie pleine sur le sol naturel mais
présenter une grille a maille large (0,10 x 0,10) ;

. Une cloture sur une limite séparative ne doit pas comporter de partie pleine sur le sol naturel mais
présenter une grille a maille large (0,10 x 0,10).

ARTICLE UL12. LES OBLIGATIONS EN MATIERE DE STATIONNEMENT
Les principes généraux

Le stationnement des véhicules liés aux constructions et aux installations nouvelles doit étre assuré en dehors des
voies publiques.

11 devra étre réalisé, a I'occasion de toute construction, division, ou installation nouvelle, des aires de
stationnement sur le terrain propre a I'opération et selon les normes fixées par le présent article.

Cette obligation s’applique en cas de changement de destination, ainsi qu’en cas de construction ou
d’aménagement de logements multiples (plusieurs logements dans un méme batiment, avec ou sans parties
communes) ou de logements individuels accolés.

Cette obligation n'est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la surface de plancher
hors oeuvre nette des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée, si le nombre de logements

n’est pas augment¢ et si le nombre de places de stationnement n’est pas réduit.

Les places doivent étre dimensionnées pour contenir un rectangle de 2,70 par 5,30 métres, avec — en cas d’aire
de stationnement collective - un dégagement de 6 metres au moins.

Les regles différentielles

Le nombre minimal des places est fixé, en fonction de la destination de la construction, a :

UlL12.1. Pour les constructions a usage d’habitation, une place par logement ;

Ul12.2. Pour les constructions a usage de bureau, une place par tranche entamée de 30 métres carrés de
S.H.O.N.;

UlL12.3. Pour les constructions a usage de commerce ou d’artisanat, une place par tranche entamée de

60 meétres carrés de S H.ON. ;

UlL12.4. Pour les constructions a usage d’industrie ou d’entrepdt, une place par tranche entamée de 90
metres carrés de S.H.O.N. ; le nombre des places destinées au stationnement des véhicules industriels doit étre
adapté aux besoins ;

UlL12.5. En outre, pour les constructions a usage d’industrie, d’artisanat, ou d’entrepdt, une place doit
étre réservée et adaptée aux livraisons par tranche entamée de 600 metres carrés de S.H.O.N.

UlL12.6. Pour les constructions a usage autre que le logement individuel, 5 % au moins de la surface de
stationnement doivent étre affectés au stationnement diiment aménagé et matérialisé des véhicules a deux-roues.

Ul12.7. Les rampes d’accés ne doivent pas modifier le niveau de 1’espace public ; elles doivent avoir
une pente maximale de 15 % et de 5 % sur les 5 premiers metres a compter de 1’alignement.

UlL12.8. Dans le cas ou une contrainte technique empéche la réalisation des places prévues par les
alinéas précédents, le pétitionnaire doit satisfaire une des conditions suivantes :

Ul12.8.1. La réalisation des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes sur un terrain
situé a moins de 300,00 metres de I’opération projetée, a la condition que ces places ne répondent pas aux
besoins d’une autre opération ;

Ul.12.8.2. L’achat des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes dans un parc situé a



moins de 300,00 métres de 1’opération projetée, a la condition que ces places ne répondent pas aux besoins d’une
autre opération ;

Ul.12.8.3. La concession des aires prévues aux alinéas précédents ou des aires manquantes dans un parc
public situé a moins de 300,00 métres de 1’opération projetée, a la condition que la durée de cette concession
dépasse 18 ans ;

Ul.12.8.4. Le versement de la participation financiére prévue par les articles L.123-1-2, L.332-7-1, et
R.332-17 du Code de I’Urbanisme, et fixée par une délibération du Conseil Municipal.

ARTICLE UL13. LES OBLIGATIONS EN MATIERE D’ESPACES LIBRES ET DE PLANTATIONS

UlL13.1. Les espaces libres ne comportent aucun ouvrage au-dessus du sol naturel ( * ). Ils comprennent
des espaces minéraux, ( tels les cours, les allées, les terrasses ), des places de stationnement, des espaces verts
(tels les pelouses, les jardins ), et des espaces plantés ( tels les taillis, les alignements, les futaies ).

UlL13.2. Les espaces libres doivent étre traités en espaces verts ou plantés, a I’exception des espaces
minéraux strictement nécessaires aux acces et au stationnement des véhicules.

UL13.3. Les espaces verts ou plantés doivent comporter un arbre & haute-tige ( * ) par tranche de 200
métres carrés d’espace libre.

UlL13.4. Les espaces boisés classés figurant sur le plan de zonage sont soumis aux dispositions de
I’article L.130-1 du Code de I’Urbanisme.

UL13.5. Les espaces verts a préserver, désignés au document graphique par une trame losangée verte,
sont soumis aux dispositions de I’article L.123-1-7 du Code de I’Urbanisme ; leur modification est admise a la
condition que la superficie de I’espace vert soit maintenue, que le caractére de 1’espace vert soit maintenu, et que
les arbres disparus ou altérés soient remplacés par des essences équivalentes.

UlL13.6. Les arbres isolés ou alignés a protéger, repérés par le plan de zonage par une étoile évidée
verte, sont soumis aux dispositions de I’article L.123-1-7 du Code de 1’Urbanisme ; leur coupe ou leur abattage
est admise a la condition qu’ils soient remplacés par des essences équivalentes.

SECTION III - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UlL.14. LE COEFFICIENT D’OCCUPATION DES SOLS

Le plafond du coefficient d’occupation du sol est fixé a 0,60, dont 0,15 pouvant étre affecté a 1’habitation, dans
la zone UL

Le plafond du coefficient d’occupation du sol n’est pas applicable aux équipements collectifs d’intérét général
( *) ni a I’aménagement de constructions existantes (y compris en cas de changement de destination) ou a la
reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre, dans les
conditions fixées a l'article UL2.
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TITRE 1.2

LES DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES A URBANISER

Art. R. 123-6 - Les zones a urbaniser sont dites "zones AU". Peuvent étre classés en zone a urbaniser
ies secteurs & caractére naturel de la commune destinés a étre ouverts a l'urbanisation.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité et, le cas échéant, d'assainissement
existant & la pétiphérie immeédiate d’'une zone Al ont une capacité suffisante pour desservir les constructions
a implanter dans 'ensemble de cette zone, le projet d'aménagement et de développement durable et le
réglement définissent les conditions d'aménagement et d'équipement de ia zone. Les constructions y sont
autorisées soit lors de la réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble, soit au fur et & mesure de
la réalisation des équipements internes a la zone prévus par le projet d'aménagement et de développement
durable et le réglernent.

Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'électricité el, le cas echéant, d'assainissement
existant & la périphérie immédiate d'une zone AU n'ont pas une capacité suffisante pour desservir tes

constructions a implanter dans FPensemble de cette zone, son ouverture & Purbanisation peut étre
subordonnée 3 une modification ou a une révision du plan local d'urbanisme.

Ce titre 1.2. décrit les dispositions applicables aux zones a urbaniser.




CHAPITRE 1.2.1.

LES DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE 1AU CONSTRUCTIBLE SOUS CONDITIONS
CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

La zone 1AU est une zone insuffisamment équipée et destinée a étre urbanisée a la condition que les
constructions soient réalisées dans le cadre d’'une opération d’'aménagement d’ensemble, au cours de
laguelle la réalisation des équipements internes au secteur concerné est prévue.

La zone 1AU comprend un secteur : le secteur 1AU ( les Collinettes ).

La totalité de la zone 1AU est impactée par un périmétre de protection des abords des monuments
historiques : Dans ce ou ces périmetre(s), 'autorisation d’urbanisme ne peut étre accordée que sur un
avis conforme de 'Architecte des Batiments de France.

Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( * ) renvoie a la définition, classée dans le glossaire
annexé au présent réglement, du mot ainsi désigné. Dans le texte des articles et des alinéas, le signe
(# ) renvoie a un croquis, classé dans le carnet annexé au présent réglement.

SECTION I -NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU SOL

ARTICLE 1AU.1. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

Sont interdits :

1AU.1.1. L’ouverture et ’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol
naturel ( *), qui sont soumis au régime de la déclaration préalable au titre du paragraphe k)
de I'article R.421-19 du Code de I’Urbanisme, et qui ne sont pas liés a des travaux
d’aménagement ou de construction.

1AU.1.2. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection
de I’environnement, soumises au régime de ’autorisation ou de la déclaration préfectorale
préalable, sauf dans les cas prévus a I’article 1AU.2.

1AU.1.3. Les dépdts de ferrailles, de matériaux combustibles solides ou liquides, les entreprises de
stockage ou de cassage de véhicules ou de matériaux de récupération.

1AU.1.4. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées
ou groupées.

1AU.1.5. Les installations légéres de loisirs, sauf dans les jardins publics ou communs.

1AU.1.6. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux & usage d’exploitation agricole
ou forestiére.

1AU.1.7. La construction de bitiments ou I’aménagement de locaux 4 usage d’industrie ou d’entrep6t.

1AU.1.8. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux 2 usage de commerce,
d’artisanat, ou de bureau, dont la surface S.H.O.N. est supérieure a 150 métres carrés.

ARTICLE 1AU.2. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Dans le cas d’un lotissement ou dans celui de 1a construction, sur un méme terrain, de plusieurs batiments
dont le terrain d’assiette doit faire 1’objet d’une division en propriété ou en jouissance, les regles édictées
par le plan local d’urbanisme sont appréciées au regard de chaque construction principale, en application
de ’article R123-10-1 du code de I’urbanisme.

Sont soumis & des conditions particuliéres, et notamment sous condition de respecter les principes
d’aménagement exposés dans les orientations d’aménagement (piéce n°3) :

1AU.2.1. Les constructions autres que celles visées a I’article précédent, a la condition qu’elles soient
réalisées dans le cadre d’une opération d’aménagement d’ensemble, au cours de laquelle la
réalisation des équipements internes au secteur est prévue ; pour assurer une intégration
harmonieuse dans son environnement urbain, I’aménagement doit respecter la trame viaire
et parcellaire des alentours.



1AU.2.2. Les opérations d’aménagement d’ensemble, a la condition que, si elles comportent des
surfaces affectées a 1’habitation, 25 % au moins de la S.H.O.N. destinée a 1’habitation soit
affectée au logement locatif social.

1AU.2.3. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection
de P’environnement, soumises au régime de la déclaration préfectorale préalable, a la
condition qu’elles correspondent & des besoins nécessaires a la vie et & la commodité des
habitants des alentours ( comme les boulangeries, les laveries ).

1AU.2.4. Les constructions au bord des voies répertoriées au plan des servitudes de classement
acoustique des infrastructures de transport terrestre, 4 la condition qu’elles respectent les
prescriptions de I’arrété préfectoral n° 99.DAL1.CV.102 du 19 mai 1999, en matiére
d’isolement acoustique.

1AU.2.5. La reconstruction & 1’identique des batiments existants détruits par le sinistre, nonobstant
les dispositions des articles 1AU.3 & 1AU.14. Cette reconstruction est autorisée dans la
limite de la surface de plancher hors ceuvre nette effective au moment du sinistre, si les
batiments excédent les possibilités définies par les articles 1AU.3 4 1AU.14.

SECTION IT1 -CONDITONS DE L’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 1AU.3. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU
PRIVEES ET LES CONDITIONS D’ACCES AUX TERRAINS CONSTRUCTIBLES

La desserte

Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée, ouverte a la
circulation des véhicules.

® Cette voie publique ou privée doit étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités par les
constructions ou les installations desservies, et pour les manceuvres des véhicules de secours, de
livraison, de service, et d’enlévement des déchets.

En particulier, une voie - publique ou privée - nouvelle doit respecter les prescriptions suivantes :

* Une rue doit avoir une emprise minimale de 6,00 métres de largeur et comporter une chaussée de
3,00 metres minimum ( sens unique ) ou de 4,00 métres minimum ( double sens ) de largeur ;

*  ATexception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires
a la manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

® Lorsqu’elle se termine en impasse, une voie - publique ou privée — nouvelle doit respecter les
prescriptions suivantes :

= Elle doit avoir une longueur inférieure 4 60 métres ;

= Elle doit avoir une emprise de 6,00 métres de largeur et comporter une chaussée de 4,00 métres de
largeur minimale,

* Elle doit étre aménagée pour permettre le retournement des véhicules de secours, de livraison, de
service, et d’enlévement des déchets ;

* Alexception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires
a la manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

® En outre, une voie - publique ou privée — nouvelle, non-ouverte a la circulation des véhicules
motorisés, doit respecter les prescriptions suivantes :

* Une sente pi¢tonni¢re doit avoir une emprise minimale de 3,00 métres de largeur.

Les acces

Pour étre constructible, un terrain ( * ) doit avoir un accés depuis une voie publique ou privée. En
particulier, cet acceés doit respecter les prescriptions suivantes :

= ]l doit étre direct ;



* Il doit étre adapté aux usages supportés et aux constructions desservies

* Il doit étre compatible avec les plantations et les éléments de signalisation, d’éclairage, de mobilier
urbain, présents sur la voie publique.

Un seul accés charretier est autorisé par terrain ( * ) ; toutefois, lorsque la largeur du terrain sur la voie
publique ou privée est égale ou supérieure 4 30 métres, un second accés peut étre autorisé.

Les accés ne doivent pas entrainer de modification dans le niveau initial de la chaussée, ni des trottoirs,
sauf accord du gestionnaire de voirie.

Un élargissement des voies de desserte pourra en tant que de besoin étre obtenu an application des
dispositions des articles L.332.6.1 2°, alinéa e et R.332.15 du Code de 1’Urbanisme (cession gratuite
des terrains dans la limite de 10% de la superficie de la propriété).

ARTICLE 1AU.4. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS

L’eau potable

Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de I’eau
potable, doit étre alimentée par le réseau public existant d’adduction en eau potable, ou au réseau
collectif réalisé dans le cadre de I’article 1AU.2 ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Les eaux usées

Une construction ou une installation nouvelle qui, par son usage, engendre des eaux usées, doit étre
raccordée au réseau public ou collectif d’évacuation et de traitement des eaux usées, ou au réseau
collectif réalisé dans le cadre de Particle 1AU.2 ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Les eaux pluviales

Un aménagement ou une construction réalisée sur un terrain doit &tre compatible avec le libre
¢coulement des eaux pluviales, conformément aux principes posés par les articles 640 et 641 du Code
Civil.

Le rejet et Pinfiltration des eaux pluviales dans le milieu naturel au plus prés de la source doivent étre
privilégiés ; I'infiltration peut étre subordonnée a un pré-traitement au titre de la Loi n° 92-3 du 3
Janvier 1992, dite « Loi sur ’Eau ».

Les aires de stationnement doivent étre munis des dispositifs réglementaires ( débourbeurs,
déshuileurs ) 4 la sortie des ouvrages de régulation des eaux pluviales.

L électricité

Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de
Iélectricité, doit étre raccordée au réseau, public ou privé, d’alimentation en électricité, ou au réseau,
public ou privé, réalisé dans le cadre de I’article 1AU.2 ; les fourreaux de raccordement doivent étre
enterrés.

Le téléphone et le cdble

Les fourreaux de raccordement doivent étre enfouis.

Les déchets ménagers

A I’exception des annexes et des extensions, une construction ou une installation nouvelle, qui, par son
usage, engendre des déchets, doit étre équipée d’un emplacement de stockage des déchets ménagers et
des déchets industriels banals ; cet emplacement doit étre adapté au tri sélectif des déchets comme au
mode local de collecte ; il ne doit pas étre visible depuis I’espace public.



ARTICLE 1AU.5. LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

Cet article est sans objet dans la zone 1AU.

ARTICLE 1AU.6. L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
PUBLIQUES OU PRIVEES

Les dispositions du présent article ne s’appliquent pas aux constructions édifiées au bord des sentiers
publics piétonniers existant dans la zone a la date d’approbation du P.L.U., ou prévus dans le cadre des
aménagements internes au secteur considéré.

1AU.6.1.

1AU.6.2.

1AU.6.3.

1AU.6.4.

Une construction nouvelle doit étre implantée soit a 1’alignement, soit avec un reculement
de 6,00 métres au moins sur I’alignement actuel ou futur de la voie publique ou privée.

Les saillies sont autorisées sur le retrait, 3 la condition de respecter une distance
perpendiculaire au plan de la fagade de 1,20 métre au plus, de concerner un tiers au plus de
la longueur de la fagade, et de laisser libre un espace de 3,00 métres au moins de hauteur
au-dessus du retrait.

Les alinéas précédents ne sont pas applicables aux batiments et ouvrages nécessaires aux
équipements collectifs d’intérét général, lesquels respecteront soit I’alignement, soit un
retrait d’'un métre minimum par rapport a ’alignement.

Lorsque la construction est édifiée 4 I’angle de deux rues, la régle 1AU.6.1. ne s’applique
que sur I’alignement de la desserte principale. Sur I’alignement de la desserte secondaire,
les constructions nouvelles devront s’implanter soit 4 1’alignement soit avec un recul de 3
metres.

ARTICLE 1AU.7. L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

1AU.7 1.

1AU.7.2.

1AU.7.3.

1AU.7.4.

1AU.7.5.

1AU.7.6.

1AU.7.7.

Dans une bande de 25 métres de profondeur & compter de I’alignement ( *), une
construction peut étre édifiée soit sur 'une ou I'autre des limites séparatives Jjoignant
I’alignement (*) soit en retrait.

Dans cette bande de 25 métres de profondeur a compter de Palignement ( *), une
construction peut €tre édifiée sur la limite séparative formant le fond du terrain (*); cette
implantation sur la limite séparative formant le fond du terrain est limitée 3 40 % au plus de
la longueur totale de cette limite.

Hors cette bande de 25 métres de profondeur a compter de I’alignement ( *), une
construction doit étre implantée avec un reculement sur la limite séparative.

Lorsque la construction est implantée avec un reculement sur la limite séparative, la distance
comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement 3 cette limite, de tout point de la
construction a tout point de la limite séparative ( * ), doit étre au moins égale a trois métres.

Une piscine privative doit étre implantée avec un reculement sur la limite séparative ( *) ;
la distance comptée horizontalement et mesurée de tout point du bassin a tout point de la
limite séparative, doit étre au moins égale a 3,00 métres.

Dans le cas d’un lotissement, ou dans celui de la construction, sur un méme terrain, de
plusieurs batiments dont le terrain d’assiette doit faire I’objet d’une division en propriété ou
en jouissance, les alinéas précédents sont applicables 4 chaque terrain issu du découpage
foncier.

Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au
fonctionnement des infrastructures routiéres ou des réseaux publics (*) lesquels
s’implanteront soit en limite séparative, soit un avec retrait d’un métre minimum.



ARTICLE 1AU.8. L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE.

1AU.8.1. Lorsque les constructions édifiées sur une méme emprise fonciére ne sont pas contigiies, la
distance les séparant, comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de
la fagade, de tout point d’un batiment 4 tout point d’un autre batiment , doit étre au moins
égale & trois métres.

1AU.8.2. Le présent article n’est pas applicable aux équipements collectifs, aux batiments et
ouvrages nécessaires au fonctionnement des infrastructures routiéres ou des réseaux
publics.

ARTICLE 1AU.9. L’EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

1AU.9.1. Dans une bande de 25 métres de profondeur & compter de I’alignement ( *) des voies
existantes comme des voies futures (*), I’emprise au sol des batiments de toutes natures, y
compris les extensions et les annexes ( *) ne peut excéder 40 % ou de la superficie du
terrain compris dans la bande (*), déduction faite des surfaces concernées par des
emplacements réservés.

1AU.9.2. Cette limitation n’est applicable ni aux services publics d’intérét collectif, ni aux
équipements collectifs d’intérét général ( * ).

1AU.9.3. Hors la bande de 25 métres de profondeur a compter de I’alignement ( * ), I’emprise au sol
des annexes autorisées ne peut excéder 20 métres carrés ; les autres constructions sont
interdites.

1AU.9.4. Dans le cas d’un lotissement, ou dans celui de la construction, sur un méme terrain, de
plusieurs batiments dont le terrain d’assiette doit faire 1’objet d’une division en propriété ou
en jouissance, les alinéas précédents sont applicables & chaque terrain issu du découpage
foncier.

1AU.9.5. Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux ouvrages nécessaires au
fonctionnement des services et réseaux publics présents dans la zone.

ARTICLE 1AU.10. LA HAUTEUR ( * ) MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale mesurée 4 partir point médian du sol naturel d’assiette de la construction( * ) est
définie par les régles cumulatives suivantes :

1AU.10.1.La hauteur maximale absolue d’une construction ou d’une installation nouvelle ne peut
excéder 11,00 métres au faitage ( *).

1AU.10.2. Lorsqu’elle est surmontée d’une couverture inclinée, la hauteur maximale d’une fagade
nouvelle ne peut excéder 7,00 métres 4 1’égout ou a ’acrotére ( * ). Les pieds-droits des
lucarnes faisant saillie sur la toiture ne sont pas comptabilisés.

ARTICLE 1AU.11. L’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les principes généraux

1AU.11.1. Une construction ou une installation nouvelle doit présenter un volume simple, des
materiaux sobres, un rythme régulier, des couleurs ocrées ou naturelles, aptes 3 assurer
son intégration dans son environnement urbain ou paysager ainsi que la protection des
perspectives urbaines et des édifices patrimoniaux.

Les facades

1AU.11.2. Les facades doivent assurer la continuité visuelle de I’alignement ou du reculement, mais
les ruptures ( telles les porches, les passages, les avant-corps ou les arriére-corps, les
enseignes commerciales ) peuvent étre autorisés.



1AU.11.3.

1AU.11.4.

1AU.11.5.

1AU.11.6.

1AU.11.7.

1AU.11.8.

1AU.11.9.

Les toitures

1AU.11.10.

1AU.11.11.

1AU.11.12.

1AU.11.13.

Les clotures

1AU.11.14.

1AU.11.15.

Les fagades doivent présenter une composition propre a assurer leur intégration dans leur
environnement urbain ou paysager ; les matériaux destinés  recevoir un parement ou un
enduit (tels les parpaings, les briques creuses, les carreaux de platre ) ne peuvent étre
laissés apparents ; les matériaux imités ( tels les fausses pierres, les fausses briques, les
fausses boiseries ), les matériaux réfléchissants, les bardages métalliques et les toles
ondulées, sont interdits.

Les différentes parois des batiments sur un méme terrain doivent étre construites en
matériaux présentant une parenté d’aspect et de couleur, exception faite des vérandas et
assurant une bonne conservation dans le temps.

Les aménagements commerciaux créés ou modifiés au rez-de-chaussée des fagades ne
doivent pas excéder le niveau ou le bandeau du plancher du premier étage.

Les pignons aveugles délimités par une toiture & pentes peuvent étre traités, dans leur
partie supérieure (la « pointe » du pignon ), par un essentage de pierres, d’ardoises, de
terres cuites, ou de bois.

Les caissons des volets roulants doivent étre installés derriére la paroi de la fagade ; ils
peuvent €tre autorisés sous les linteaux de la fagade s’ils sont dissimulés sous des
lambrequins fagonnés dans les mémes matériaux que les accessoires des baies.

Les cheminées, les capteurs solaires, les pylones, les antennes, les paraboles, et les
climatiseurs, doivent étre intégrés dans un aménagement d’ensemble.

Les fagades ne peuvent excéder une longueur de 24 métres linéaires; la présente
disposition n’est pas applicable aux équipements collectifs d’intérét général ( *).

Les toitures plates accessibles ou inaccessibles sont autorisées ; les édicules et les
installations techniques doivent avoir une hauteur égale ou inférieure a celle des acrotéres
et étre intégrés dans un aménagement d’ensemble.

Les toitures inclinées doivent présenter une pente comprise entre 35 ° et 45 °; elles
doivent étre recouvertes de tuiles plates en terre cuite & grand moule ou a petit moule,
d’ardoises, de tuiles de bois, de pans de zinc, ou de matériaux d’aspect identique ; les
toitures ne peuvent déborder des pignons, les pignons ne peuvent déborder des toitures
inclinées ; les balcons creux et les formes complexes sont interdites.

Les baies de toitures inclinées doivent étre formées de lucarnes ou de chéssis plats,
alignées avec les baies de la fagade ; les lucarnes rampantes et retroussées sont interdites ;
les lucarnes sont couvertes du méme matériau que la couverture principale.

Les toitures inclinées des vérandas doivent présenter une pente comprise entre 15 ° et
45 °, et peuvent étre couvertes avec des pans de verre ; les matériaux réfléchissants sont
interdits.

Un mur plein en pierres apparentes doit étre maintenu, quand il existe, ou restitué, lorsque
son état ne permet pas sa conservation.

Une cl6ture nouvelle sur une voie publique ou privée doit étre composée :
= Soit d’un mur plein n’excédant pas 2,00 métres de hauteur,

= Soit d’un muret limité & 0,60 métre de hauteur sur la limite avec la voie publique et
d’une cl6ture rigide n’excédant pas 2,00 métres de hauteur totale,

* Soitd’un grillage vert, limité & 2,00 métres de hauteur totale et doublé, vers I’intérieur
du terrain, par une haie végétale, limitée & 2,00 métres de hauteur totale, plantée sur
le terrain ( * ) 4 0,50 métre au moins de I’alignement.

Toutes les hauteurs définies ci-dessus sont entendues éléments de portails non compris.

En cas de terrain en pente, des décalages de niveau seront effectués a intervalles réguliers, de maniére
a respecter les hauteurs maximales définies ci-dessus en tout point de la cléture.



1AU.11.16. Une cléture nouvelle sur une limite séparative doit étre composée :
®  Soit d’'un mur plein n’excédant pas 2,00 métres de hauteur,

®*  Soit d’un grillage vert limité 4 1,80 métres de hauteur totale sur la limite séparative,
et éventuellement doublée, vers I’intérieur de la parcelle, par une haie végétale,
limitée a 2,00 métres de hauteur totale, plantée sur le terrain ( * ) 4 0,50 métre au
moins de la limite,

1AU.11.17. Les parties magonnées des clétures ou des murs pleins doivent étre formées de pierres
apparentes a joints beurrés soit d’une magonnerie enduite. Les parties hautes des clotures
doivent étre formées d’un lamage boisé vertical ou d’un barreaudage métallique vertical,
éventuellement doublés d’une haie arbustive.

1AU.11.18. Les magonneries traitées en pierres artificielles ou reconstituées, les piliers construits en
matériaux préfabriqués, sont interdits.

1AU.11.19. Les haies végétales sont constituées d’un mélange d’essences locales ; les haies végétales
formées de thuyas sont interdites.

Les couleurs
1AU.11.20. Les couleurs autorisées sont définies par une palette jointe au réglement du P.L.U..
Les dispositions diverses

1AU.11.21. Les citernes 4 combustible ne peuvent étre installées de facon visible depuis la voie
publique ou privée.

1AU.11.22. Les architectures liées aux technologies d’économies d’énergie et (ou) de production
d’¢énergies renouvelables peuvent étre autorisées nonobstant les dispositions du présent
article, sous réserve toutefois de justifications quant a leur intégration paysageére.

ARTICLE 1AU.12. LES OBLIGATIONS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Les principes généraux
Le stationnement des véhicules liés aux constructions et aux installations nouvelles doit &tre assuré en
dehors des voies publiques.

Il devra étre réalisé, a ’occasion de toute construction, division ou installation nouvelle, des aires de
stationnement sur le terrain propre 4 I’opération et selon les normes fixées par le présent article.

Cette obligation s’applique en cas de changement de destination, ainsi qu’en cas de construction ou
d’aménagement de logements multiples (plusieurs logements dans un méme bétiment, avec ou sans
parties communes) ou de logements individuels accolés.

Cette obligation n’est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la surface de
plancher hors ceuvre nette des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée, si le nombre
de logements n’est pas augmenté et si le nombre de places de stationnement n’est pas réduit.

Les places doivent étre dimensionnées pour contenir un rectangle de 2,50 par 5 métres, avec — en cas
d’aire de stationnement collective — un dégagement de 6 métres au moins.

Les régles différentielles
Le nombre minimal des places est fixé, en fonction de la destination de la construction, 4 :

1AU.12.1. Pour les constructions 4 usage d’habitation individuelle, 2 places par logement, dont au
moins une couverte ou intégrée a la construction ;

1AU.12.2. Pour les constructions & usage d’habitation collective, 1 place par logement, puis une
place par tranche entamée de 60 métres carrés au-deld de 120 métres carrés de S.H.O.N.

Ces dispositions ne sont applicables aux constructions a usage locatif bénéficiant d’aides de I’Etat, en
applications de I’article L123-1-3 du code de ’urbanisme.



1AU.12.3. Pour les ensembles pavillonnaires, une place supplémentaire banalisée, inscrite dans les
espaces collectifs, par tranche de trois logements ;

1AU.12.4. Pour les constructions a usage de commerce, d’artisanat, ou de bureau, une place par
tranche entamée de 30 métres carrés de S H.ON. ;

1AU.12.5. Pour les constructions & usage d’équipement scolaire, une place par classe ;

1AU.12.6. Pour les constructions & usage de foyer ou de maison de retraite, ou d’équipement
hospitalier, une place par tranche entamée de 120 métres carrés de S.H.ON. ;

1AU.12.7. Pour les constructions a usage d’hébergement hételier, une place par chambre ;

1AU.12.8. Pour les constructions a usage d’équipement public, une place par tranche entamée de 60
metres carrés de S.H.O.N..

1AU.12.9. En outre, pour les constructions & usage d’équipement public, une place doit étre réservée
aux autocars par tranche entamée de 900 métres carrés de S.H.O.N..

1AU.12.10. En outre, 5% au moins de la surface de stationnement doivent étre affectés au
stationnement diment aménagé et matérialisé des véhicules & deux-roues.

1AU.12.11. Les rampes d’accés ne doivent pas modifier le niveau de 1’espace public ; elles doivent
avoir une pente maximale de 15 % et de 5 % sur les 5 premiers métres 4 compter de
I’alignement.

ARTICLE 1AU.13. LES OBLIGATIONS EN MATIERE D’ESPACES LIBRES ET DE
PLANTATIONS

1AU.13.1. Les espaces libres ne comportent aucun ouvrage au-dessus du sol naturel (*); Iis
comprennent des espaces minéraux, ( tels les cours, les allées, les terrasses ), des places
de stationnement, des espaces verts ( tels les pelouses, les jardins ), des espaces plantés
(tels les taillis, les alignements, les futaies ).

1AU.13.2. Les espaces verts ou plantés doivent représenter au moins 60 % des espaces libres.

Par calcul, le pourcentage minimal de surfaces non imperméabilisées, par lot créé : serait
donc de (1-0,40) x 0,60 = 36%...a discuter.

1AU.13.3. Les espaces verts ou plantés doivent comporter un arbre a haute-tige ( * ) par tranche de
200 métres carrés d’espace libre.

1AU.13.4. Les espaces boisés classés figurant sur le plan de zonage sont soumis aux dispositions de
I’article L.130-1 du Code de I’Urbanisme.

SECTION III -POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 1AU.14. LE COEFFICIENT MAXIMAL D’OCCUPATION DES SOLS

Dans le secteur 1AU-a, le plafond du coefficient d’occupation du sol est fixé a 0,60.

Dans le cas d’un lotissement, ou dans celui de la construction, sur un méme terrain, de plusieurs
bitiments dont le terrain d’assiette doit faire I’objet d’une division en propriété ou en jouissance, le
présent article est applicable & chaque terrain issu du découpage foncier.

Le plafond du coefficient d’occupation du sol n’est pas applicable aux équipements collectifs d’intérét
général ( *).



CHAPITRE 1.2.2.
LES DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE 2AU NON-CONSTRUCTIBLE
CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

La zone 2AU non-constructible est une zone insuffisamment équipée et destinée a une urbanisation
future, a la condition particuliere d’'une révision ou d’'une modification préalable du P.L.U..

La zone 2AU comprend un secteur : Le secteur 2AU ( les Verdures ).

La totalité de la zone 2AU est impactée par un périmétre de protection des abords des monuments
historiques : Dans ce ou ces périmétre(s), 'autorisation d’'urbanisme ne peut étre accordée que sur un
avis conforme de 'Architecte des Batiments de France.

Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( * ) renvoie a la définition, classée dans le glossaire
annexé au présent reglement, du mot ainsi désigné. Dans le texte des articles et des alinéas, le signe
( #) renvoie a un croquis, classé dans le carnet annexé au présent réglement.

SECTION I - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE 2AU.1. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

Sont interdits :

2AU.1.1. Louverture et ’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol naturel
(*), qui sont soumis au régime de la déclaration préalable au titre du paragraphe k) de 1'article
R.421.19 du Code de I’Urbanisme, et qui ne sont pas liés a des travaux d’aménagement ou de
construction ;

2AU.1.2. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement, qui sont soumises au régime de 1’autorisation ou de la déclaration préfectorale

préalable ;

2AU.1.3. Les dépots de ferrailles, de matériaux combustibles solides ou liquides, les entreprises de stockage
ou de cassage de véhicules ou de matériaux de récupération ;

2AU.1.4. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou
groupées ;

2AU.1.5. Les installations légéres de loisirs ;

2AU.1.6. Les constructions de toutes natures, sauf dans les cas prévus a article 2AU.2 ;

ARTICLE 2AU.2. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Sont soumis a la condition particuliere d’une révision ou d’une modification préalable du P.L.U. :

2AU.2.1. Les constructions autres que celles visées a Iarticle précédent, a la condition qu’elles soient
réalisées dans le cadre d’une opération d’aménagement d’ensemble, au cours de laquelle la
réalisation des équipements externes et internes a la zone est prévue ;
SECTION I - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL
ARTICLE 2AU.3. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES

Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée, ouverte a la circulation des
véhicules.



[ ] Cette voie publique ou privée doit étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités par les
constructions ou les installations desservies, et pour les manceuvres des véhicules de secours, de livraison, de
service, et d’enlévement des déchets.

En particulier, une voie - publique ou privée - nouvelle doit respecter les prescriptions suivantes :

= Une rue doit avoir une emprise de 9,00 métres de largeur et comporter une chaussée de 3,60 métres ( sens
unique ) ou de 6,00 métres ( double sens ) de largeur ;

= Al’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires a la
manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

] Lorsqu’elle se termine en impasse, une voie - publique ou privée — nouvelle doit respecter les
prescriptions suivantes :

=  Elle doit avoir une longueur inférieure a 60 metres ;

= Elle doit avoir une emprise de 9,00 métres de largeur et comporter une chaussée de 6,00 métres de largeur ;

=  Elle doit étre aménagée pour permettre le retournement des véhicules de secours, de livraison, de service, et
d’enlévement des déchets ;

= Al’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires a la
manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.

[ ] En outre, une voie - publique ou privée — nouvelle, non-ouverte a la circulation des véhicules motorisés,
doit respecter les prescriptions suivantes :

= Un chemin rural doit avoir une emprise minimale de 6,00 métres de largeur et comporter une bande libre de
3,60 metres de largeur ;

= Une sente piétonniere doit avoir une emprise minimale de 3,00 métres de largeur et un tirant supérieur a
3,00 métres de hauteur.

Les acces
Pour étre constructible, un terrain ( * ) doit avoir un acces depuis une voie publique ou privée.
En particulier, cet accés doit respecter les prescriptions suivantes :

Pour étre constructible, un terrain ( * ) doit avoir un acces depuis une voie publique ou privée. En particulier, cet
acces doit respecter les prescriptions suivantes :

= ]I doit étre direct ;

= [l doit étre adapté aux usages supportés et aux constructions desservies ;

= 1l doit étre compatible avec les plantations et les éléments de signalisation, d’éclairage, de mobilier urbain,
présents sur la voie publique.

Un seul accés charretier est autorisé par terrain ( * ) ; toutefois, lorsque la largeur du terrain sur la voie publique
ou privée est égale ou supérieure a 30 métres, un second acces peut étre autorisé.

ARTICLE 2AU.4. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX

Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».

ARTICLE 2AU.5. LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».

ARTICLE 2AU.6. L’'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».



ARTICLE 2AU.7. L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».

ARTICLE 2AU.8. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».

ARTICLE 2AU.9. L’EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».

ARTICLE 2AU.10. LA HAUTEUR ( * ) MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».

ARTICLE 2AU.11. L’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».

ARTICLE 2AU.12. LES OBLIGATIONS EN MATIERE DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules liés aux installations ou exploitations présentes dans la zone doit étre assuré en
dehors des voies publiques.

Les places de stationnement doivent étre dimensionnées pour contenir un rectangle de 2,70 par 5,30 metres, et
étre complétées par I’espace nécessaire a leur usage ( une surface moyenne de 30 métres carrés par place ).

ARTICLE 2AU.13. LES OBLIGATIONS EN MATIERE D’ESPACES LIBRES ET DE PLANTATIONS

2AU.13.1.Les espaces libres ne comportent aucun ouvrage au-dessus du sol naturel ( * ) ; Ils comprennent des
espaces minéraux, ( tels les cours, les allées, les terrasses ), des places de stationnement, des espaces
verts ( tels les pelouses, les jardins ), des espaces plantés ( tels les taillis, les alignements, les
futaies ).

2AU.13.2. Les espaces libres doivent étre traités en espaces verts ou plantés, a I’exception des terrasses et des
espaces minéraux strictement nécessaires aux acces et aux aires extérieures de stationnement.

2AU.13.3. Les espaces libres plantés doivent étre maintenus et entretenus.

2AU.13.4.Les espaces boisés classés figurant sur le plan de zonage sont soumis aux dispositions de I’article
L.130-1 du Code de I’Urbanisme.

2AU.13.5.Les espaces verts a préserver, désignés au document graphique par une trame losangée verte, sont
soumis aux dispositions de I’article L.123-1-7 du Code de I’Urbanisme ; leur modification est
admise a la condition que la superficie de I’espace vert soit maintenue, que le caractére de I’espace
vert soit maintenu, et que les arbres disparus ou altérés soient remplacés par des essences
équivalentes.

2AU.13.6.Les arbres isolés ou alignés a protéger, repérés par le plan de zonage par une étoile évidée verte,
sont soumis aux dispositions de ’article L.123-1-7 du Code de I’Urbanisme ; leur coupe ou leur
abattage est admise a la condition qu’ils soient remplacés par des essences équivalentes.

SECTION III - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL



ARTICLE 2AU.14. LES POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DES SOLS

Cet article est sans objet dans la zone 2AU « inconstructible ».



TITRE 1.3.

LES DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AGRICOLES

Art. R. 123-7 - Les zones agricoles sont dites “zones A”. Peuvent étre classés en zone agricole les
secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou
économique des terres agricoles.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et a I'exploitation
agricole sont seules autorisées en zone A. Est également autorisé, en application du 2° de I'article R. 123-12, le
changement de destination des batiments agricoles identifiés dans les documents graphiques du réglement.

Ce titre 1.3. décrit les dispositions applicables aux zones agricoles.




CHAPITRE 1.3.1.
LES DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE A
CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE

La zone A est une zone protégée en raison de la valeur agricole des terres. La zone A comprend en
outre plusieurs espaces boisés classés, soumis a l'article L.130-1 du Code de I'Urbanisme.

Une partie de la zone A est impactée par un périmétre de protection des abords des monuments
historiques : Dans ce ou ces périmétre(s), 'autorisation d’'urbanisme ne peut étre accordée que sur un
avis conforme de 'Architecte des Batiments de France.

La zone A est concernée par le passage de 'aqueduc de la Voulzie : La S.A.G.E.P. sera consultée
par le service instructeur lors de la demande de permis de construire, afin qu’il s’assure que les
constructions envisagées ne sont pas de nature a porter atteinte a la qualité des eaux destinées a la
consommation humaine, et, le cas échéant, de soumettre I'octroi du permis de construire a certaines
prescriptions spéciales.

Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( * ) renvoie a la définition, classée dans le glossaire
annexé au présent reglement, du mot ainsi désigné. Dans le texte des articles et des alinéas, le signe
( #) renvoie a un croquis, classé dans le carnet annexé au présent réglement.

SECTION I - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL
ARTICLE A.1. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

Sont interdits :

A.1.1. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement, soumises au régime de I’autorisation ou de la déclaration préfectorale préalable, sauf dans les
cas prévus a ’article A.2.

A.1.2. Les dépots de ferrailles, de matériaux combustibles solides ou liquides, les entreprises de stockage ou de
cassage de véhicules ou de matériaux de récupération.

A.1.3. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou groupées.
A.1.4. Les installations légéres de loisirs.
A.1.5. Les constructions de quelque nature, a I’exception de celles prévues a article A.2.

A.1.6. Les espaces de stationnement permanent des caravanes isolées ou groupées.

A.1.7. Le changement de destination des constructions existantes en habitations, a I’exception de ceux prévus a
Particle A.2.

A.1.8. Les constructions de quelque nature dans la bande de 50 métres autour des massifs forestiers de plus de
100 hectares de superficie, a I’exception de celles prévues a I’article A.2.

A.1.9. Dans les espaces boisés classés au titre de I’article L.130-1, repérés par une trame spécifique sur le
document graphique, les constructions de toutes natures.

ARTICLE A.2. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Sont autorisés, sous réserve de conditions particuliéres :

A.2.1. L’ouverture et exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol naturel ( *), a
la condition que le projet recoive 1’autorisation requise au titre du paragraphe k) de l'article R.421.19 du Code de



I’Urbanisme ;

A.2.2. La construction de batiments a usage d’exploitation de carriére, a la condition qu’ils soient compatibles
avec la vocation agricole de la zone, qu’ils ne soient pas susceptibles d’accueillir des personnes de fagon
permanente, et qu’ils ne portent pas atteinte a I’environnement.

A.2.3. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement, soumises au régime de I’autorisation ou de la déclaration préfectorale préalable, a la condition
qu’elles correspondent a des besoins nécessaires a ’exploitation agricole et a la condition qu’elles soient
compatibles avec le milieu environnant.

A.2.4. Lareconstruction a I’identique des constructions existantes sinistrées, a la condition que cette
reconstruction ne dépasse pas le volume, I’emprise au sol, la hauteur de I’édifice sinistré.

A.2.5. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux complémentaires a usage d’activités, a la
condition que ces batiments soient directement liés au fonctionnement des exploitations agricoles existantes ou
des équipements publics présents dans la zone, et qu’ils soient compatibles avec le mode d’assainissement
individuel.

A.2.6. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage d’habitation, a la condition que ces
batiments soient directement liés au fonctionnement ou au gardiennage des exploitations agricoles existantes ou
des équipements publics présents dans la zone.

A.2.7. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage de bureau, a la condition que ces
locaux soient directement liés au fonctionnement des exploitations agricoles existantes ou des équipements
publics présents dans la zone.

A.2.8. Le changement de destination en habitation des batiments agricoles, désignés sur le plan de zonage par
une teinte pleine violette, en raison de leur intérét architectural ou patrimonial, a la condition que ce changement
de destination ne compromette pas 1’exploitation agricole.

A.2.9. L’extension des batiments existants dans la bande de 50 métres autour des massifs forestiers de plus de
100 hectares de superficie, a la condition que cette extension n’excéde pas 20 % de la S.H.O.N. existante a la
date d’approbation du P.L.U.

A.2.10. La construction ou la modification des ouvrages destinés au transport de 1’énergie électrique a
Haute Tension et Trés Haute Tension ainsi que celles des ouvrages provisoires nécessaires a la mise en ceuvre
des dites constructions ou modifications, a la condition qu’ils soient compatibles avec le milieu environnant.

A.211. Les constructions au bord des voies répertoriées au plan des servitudes de classement
acoustique des infrastructures de transport terrestre, a la condition qu’elles respectent les prescriptions de 1’arrété
préfectoral n° 99.DAL1.CV.102 du 19 mai 1999, en maticre d’isolement acoustique.

SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE A.3. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
LES CONDITIONS D’ACCES AUX TERRAINS CONSTRUCTIBLES

La desserte

Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée, ouverte a la circulation des
véhicules.

Cette voie publique ou privée doit étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités par les constructions
ou les installations desservies, et pour les manceuvres des véhicules de secours, de livraison, de service, et
d’enlévement des déchets.

A I’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires a la
manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.



Une voie publique ou privée en impasse doit étre aménagée pour permettre le retournement des véhicules de
secours, de livraison, de service, et d’enlévement des déchets. Cette disposition s’applique aux ouvertures des
voies nouvelles et aux modifications des voies existantes.

Les acces

Pour étre constructible, un terrain ( * ) doit avoir un acces depuis une voie publique ou privée. En particulier, cet
acces doit respecter les prescriptions suivantes :

= 11 doit étre direct ;
Ll 11 doit étre adapté aux usages supportés et aux constructions desservies ;
= 11 doit étre compatible avec les plantations et les éléments de signalisation, d’éclairage, de mobilier

urbain, présents sur la voie publique.

ARTICLE A.4. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS
L’eau potable

Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’eau potable,
doit étre alimentée par le réseau public ou collectif d’adduction en eau potable, présentant des caractéristiques
suffisantes ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées ; le raccord doit comporter un dispositif contre
le retour d’eau.

Dans le cas ou I’absence de réseau public ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement
prévu par I’alinéa précédent, la construction ou I’installation nouvelle doit étre alimentée par un captage, un
forage, ou un puits particuliers, et par des canalisations particuliéres enterrées ; ce captage, ce forage, ou ce puits
particuliers doit étre conforme a la réglementation sanitaire et déclaré a 1’autorité sanitaire.

Les eaux usées

Une construction ou une installation nouvelle qui, par son usage, engendre des eaux usées, doit étre raccordée au
réseau public ou collectif d’évacuation et de traitement des eaux usées, présentant des caractéristiques
appropriées ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Dans le cas ou I’absence de réseau public ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement
prévu par I’alinéa précédent, la construction ou I’installation nouvelle doit étre munie d’un dispositif autonome

de traitement des eaux usées, réalisé conformément a la réglementation en vigueur.

Les rejets agricoles

Les rejets agricoles sont soumis au régime des installations classées pour la protection de 1’environnement ; leur
évacuation est subordonnée a un pré-traitement hors des espaces publics.

Les eaux pluviales

Un aménagement ou une construction réalisée sur un terrain doit étre compatible avec le libre écoulement des
eaux pluviales, conformément aux principes posés par les articles 640 et 641 du Code Civil.

Le rejet et I’infiltration des eaux pluviales dans le milieu naturel au plus pres de la source doivent étre
privilégiés ; I’infiltration peut étre subordonnée a un pré-traitement au titre de la Loi n® 92-3 du 3 Janvier 1992,
dite « Loi sur I’Eau ».

L’électricite
Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’¢lectricité, doit

étre raccordée au réseau, public ou privé, d’alimentation en électricité ; les conduites de raccordement doivent
étre enterrées.



Le téléphone et le cable

Les fourreaux de raccordement doivent étre enfouis.

Les déchets ménagers

A I’exception des annexes et des extensions, une construction ou une installation nouvelle, qui, par son usage,
engendre des déchets, doit étre équipée d’un emplacement de stockage des déchets ménagers et des déchets
industriels banals ; cet emplacement doit étre adapté au tri sélectif des déchets comme au mode local de collecte ;
il ne doit pas étre visible depuis 1’espace public.

ARTICLE A.5. LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Cet article est sans objet dans la zone A.

ARTICLE A.6. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

A.6.1. Al’exception des plantations et des clotures, aucune occupation du sol ou du sous-sol n’est autorisée a
moins de 12,00 metres de 1’alignement d’une route départementale.

A.6.2. Une construction nouvelle doit étre implantée avec un reculement de 6,00 métres au moins sur
I’alignement actuel ou futur de la voie publique ou privée, ou au reculement défini a I’alinéa précédent.

A.6.3. Lorsque la construction ou la cloture est édifiée a I’angle de deux rues, elle doit respecter un pan coupé
sur I’angle sortant, de 3,00 métres calculés sur chaque coté des voies a compter de la croisée des alignements

(#).

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a
I'approbation du présent P.L.U, dans le méme prolongement que I'une des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a 'article A.2.

ARTICLE A.7. L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

A.7.1. Une construction ou une installation nouvelle doit étre édifiée en retrait des limites séparatives ( * ).

A.7.2. La distance comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de la fagade, de tout point
de la construction a tout point de la limite séparative ( * ), doit étre au moins égale a 6,00 metres.

A.7.3. Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou des réseaux publics.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a
I'approbation du présent P.L.U, dans le méme prolongement que I'une des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a l'article A.2.

ARTICLE A.8. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

A.8.1. Lorsque les constructions édifiées sur une méme emprise fonciére ne sont pas contigués, la distance les
séparant, comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de la fagade, de tout point d’un
batiment a tout point d’un autre batiment, doit étre au moins égale a 9,00 métres.



A.8.2. Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou des réseaux publics.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a
I'approbation du présent P.L.U, dans le méme prolongement que I'une des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a 'article A.2.

ARTICLE A.9. L’EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS
L’emprise au sol des constructions de toutes natures ( * ) n’est pas limitée dans la zone A.

ARTICLE A.10. LA HAUTEUR ( * ) MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale mesurée a partir point médian du sol naturel d’assiette de la construction ( * ) est définie
par les régles cumulatives suivantes :

A.10.1. La hauteur maximale absolue d’une construction ou d’une installation nouvelle a usage
d’habitation ne peut excéder 11,00 métres au faitage ( *).

A.10.2. La hauteur maximale absolue d’une construction ou d’une installation nouvelle directement
liée au fonctionnement des exploitations agricoles existantes ou des équipements d’infrastructure présents dans
la zone ne peut excéder 15,00 métres au faitage ( * ).

A.10.3. Seuls les pylones, les cheminées, les supports de lignes électriques ou téléphoniques, les
paraboles, et les antennes, sont autorisés au-dela de ces hauteurs absolues.

ARTICLE A.11. L’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS
Les principes généraux

A111. Une construction ou une installation nouvelle doit présenter un volume simple, des matériaux
sobres, un rythme régulier, des couleurs ocrées ou naturelles, aptes a assurer son intégration dans son
environnement urbain ou paysager ainsi que la protection des perspectives urbaines et des édifices patrimoniaux.

Les facades

A11.2. Les fagades doivent présenter une composition propre a assurer leur intégration dans leur
environnement urbain ou paysager ; les matériaux destinés a recevoir un parement ou un enduit ( tels les
parpaings, les briques creuses, les carreaux de platre ) ne peuvent étre laissés apparents ; les matériaux imités
(tels les fausses pierres, les fausses briques, les fausses boiseries ), les tdles ondulées, sont interdits.

A.113. Les différentes parois des batiments sur un méme terrain doivent étre construites en matériaux
présentant une parenté d’aspect et de couleur, exception faite des vérandas, et assurant une bonne conservation

dans le temps.

A11.4. Les pignons aveugles délimités par une toiture a pentes seront traités, dans leur partie
supérieure ( la « pointe » du pignon ), par un essentage de pierres, d’ardoises, de terres cuites, ou de bois.

A11.5. Les baies créées ou modifiées dans les fagades existantes doivent reprendre les proportions, les
matériaux, les accessoires ( tels les volets ), les couleurs des baies existantes.

A.11.6. Les citernes a combustible ne peuvent étre installées de fagon visible depuis la voie publique
ou privée.

Les toitures



AA11.7. Les toitures plates accessibles ou inaccessibles sont autorisées ; les édicules et les installations
techniques doivent avoir une hauteur égale ou inférieure a celle des acrotéres et étre intégrés dans un
aménagement d’ensemble.

Les dispositions ci-dessous ne s’appliquent pas aux constructions techniques a usage agricole et aux abris
pour animaux.

A.11.8. Les toitures inclinées des constructions nouvelles doivent présenter une pente comprise entre
35 et 45 °;elles doivent étre recouvertes de tuiles plates en terre cuite a grand moule ou a petit moule,
d’ardoises, de tuiles de bois, de pans de zinc, ou de matériaux d’aspect identique ; les toitures ne peuvent
déborder des pignons, les pignons ne peuvent déborder des toitures inclinées ; les balcons creux et les formes
complexes sont interdites.

A119. Les toitures inclinées des vérandas doivent présenter une pente comprise entre 15 © et 45 ©, et
peuvent étre couvertes avec des pans de verre ; les matériaux réfléchissants sont interdits.

Les clétures

A.11.10. Un mur plein en pierres apparentes doit étre maintenu, quand il existe, ou restitué, lorsque son
état ne permet pas sa conservation.

A11.11. Une cloture nouvelle sur une voie publique ou privée doit étre composée d’une haie végétale,
limitée a 2,00 métres de hauteur totale, et éventuellement doublée, vers I’intérieur de la parcelle, d’un grillage
vert limité a 1,80 métres de hauteur totale.

A11.12. Une cloture nouvelle sur une limite séparative doit étre composée d’un grillage vert, limité a
1,80 métres de hauteur totale sur la limite séparative et éventuellement doublée, vers I’intérieur de la parcelle,
par une haie végétale, limitée a 2,00 metres de hauteur totale, plantée sur le terrain ( * ) a 0,50 métre au moins de
la limite.

A.11.13. Les haies végétales sont constituées d’un mélange d’essences locales ; les haies végétales
formées de thuyas sont interdites.

A.11.14. Un portail nouveau doit avoir une hauteur inférieure a 2,00 métres ; un portail ou un portillon
nouveau doit étre en bois ou en métal plein ou a claire voie et peint ; il doit étre droit avec une partie haute
horizontale et de hauteur identique a celle de la cléture dans laquelle il s’insére.

Les éléments remarquables du patrimoine urbain ou architectural

A.11.15. La démolition des éléments remarquables du patrimoine architectural, désignés au document
graphique par une teinte pleine violette, est interdite ; leur restructuration, leur restauration, ou leur modification,
doit conserver les dispositions architecturales existantes a la date d’approbation du P.L.U., ou restituer les
dispositions architecturales existantes a leur origine.

ARTICLE A.12. LES OBLIGATIONS EN MATIERE DE STATIONNEMENT
Les principes généraux

Le stationnement des véhicules liés aux constructions et aux installations nouvelles doit étre assuré en dehors des
voies publiques. Les places de stationnement doivent étre dimensionnées pour contenir un rectangle de 2,70 par
5,30 métres.

Les regles différentielles

Le nombre minimal des places est fixé, en fonction de la destination de la construction, a :

A121. Pour les constructions a usage d’habitation, 3 places par logement.



A12.2. Pour les constructions a usage d’équipement public, une place par tranche entamée de 50
metres carrés de S.H.O.N..

ARTICLE A.13. LES OBLIGATIONS EN MATIERE D’ESPACES LIBRES ET DE PLANTATIONS
Cet article est sans objet dans la zone A.

SECTION III - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL
ARTICLE A.14. LES POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DES SOLS

Le plafond du coefficient d’occupation des sols n’est pas fixé dans la zone A.



TITRE 1.4.

LES DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Art. R. 123-8 - Les zones naturelles et forestiéres sont dites “zones N”. Peuvent étre classés en zone
naturelle et foresticre les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison soit de la qualité des sites,
des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou
écologique, soit de I’existence d’une exploitation foresticre, soit de leur caractére d’espaces naturels.

En zone N peuvent étre délimités des périmetres a l'intérieur desquels s'effectuent les transferts des
possibilités de construire prévus a l'article L. 123-4. Les terrains présentant un intérét pour le développement des
exploitations agricoles et forestiéres sont exclus de la partie de ces périmétres qui bénéficie des transferts de
coefficient d'occupation des sols.

En dehors des périmetres définis a 1'alinéa précédent, des constructions peuvent étre autorisées dans des
secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées, a la condition qu'elles ne portent atteinte ni a la préservation
des sols agricoles et forestiers ni a la sauvegarde des sites, milieux naturels et paysages.

Ce titre 1.4. décrit les dispositions applicables aux zones naturelles et forestiéeres.




CHAPITRE 1.4.1.
LES DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE N
CARACTERE ET VOCATION DE LA ZONE
La zone N est une zone a protéger en raison de la qualité environnementale du site.

La zone N comprend quatre secteurs :

= Le secteur N-b, qui correspond au biotope des marais alcalins ;

= Le secteur N-l, qui correspond aux activités de loisirs de la Plaine des Collinettes ;

= Le secteur N-t, qui correspond a I'ancienne carriére de tuf, au mont de Vernou, et a un espace vert
protégé a Marangis ;

= Le secteur N-v, qui correspond a 'aqueduc de la Voulzie.

La zone N comprend plusieurs espaces inondables, régis par le Réglement du Plan de Prévention des
Risques d’Inondation de la Vallée de la Seine ; les dispositions applicables a ces espaces sont les plus
rigoureuses des regles issues, d'une part, du reglement du P.P.R.1. et, d’autre part, du présent réglement.

La zone N comprend en outre plusieurs espaces boisés classés, soumis a l'article L.130-1 du Code de
I'Urbanisme.

Une partie de la zone N est impactée par un périmétre de protection des abords des monuments
historiques : Dans ce ou ces périmetre(s), l'autorisation d’'urbanisme ne peut étre accordée que sur un avis
conforme de 'Architecte des Batiments de France.

La zone N est concernée par le passage de 'aqueduc de la Voulzie : La S.A.G.E.P. sera consultée par le
service instructeur lors de la demande de permis de construire, afin qu'il s’assure que les constructions
envisagées ne sont pas de nature a porter atteinte a la qualité des eaux destinées a la consommation
humaine, et, le cas échéant, de soumettre l'octroi du permis de construire a certaines prescriptions
spéciales.

Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( *) renvoie a la définition, classée dans le glossaire
annexé au présent réglement, du mot ainsi désigné. Dans le texte des articles et des alinéas, le signe ( #)
renvoie a un croquis, classé dans le carnet annexé au présent réglement.

SECTION I - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE N.1. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES
Sont interdits :

N.1.1. L’implantation, I’extension, ou la modification des installations classées pour la protection de
I’environnement, soumises au régime de I’autorisation ou de la déclaration préfectorale préalable, a I’exception
de celles prévues a I’article N.2.

N.1.2. Les dépots de ferrailles, de matériaux combustibles solides ou liquides, les entreprises de stockage ou de
cassage de véhicules ou de matériaux de récupération.

N.1.3. Les constructions de toutes natures, a I’exception des constructions prévues a Iarticle N.2.

N.1.4. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou groupées,
sauf dans les cas prévus a I’article N.2.

. Les installations légeres de loisirs, sauf dans les cas prévus a 1’article N.2.
. Les espaces de stationnement permanent des caravanes isolées ou groupées.
. Le changement de destination des constructions existantes en habitations.

i
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. Les constructions de toutes natures dans la bande de 50 métres autour des massifs forestiers de plus de



100 hectares de superficie.

N.1.10. Dans les espaces boisés classés au titre de ’article L.130-1, repérés par une trame spécifique
sur le document graphique, les constructions de toutes natures.

En outre, sont interdits dans les secteurs N-b et N-v :

. L’ouverture et 1’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol naturel ( *) ;

= Les constructions de toutes natures ;

. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou groupées ;
. Les installations légeres de loisirs.

En outre, sont interdits dans le secteur N-t :

= L’ouverture et 1’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol naturel ( * ), qui
nécessitent une autorisation au titre de I’article R.421-23 du Code de 1’Urbanisme, et qui ne sont pas rendus
nécessaires par des travaux d’aménagement ou de construction ;

= Les constructions de toutes natures ;
. Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou groupées ;
. Les installations légeres de loisirs.

En outre, sont interdits dans la zone rouge du P.P.R.L. :

= L’ouverture et 1’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol naturel ( * ), qui
nécessitent une autorisation au titre de I’article R.421-23 du Code de 1’Urbanisme, et qui ne sont pas rendus
nécessaires par des travaux d’aménagement ou de construction ;

= Les constructions de toutes natures ;

Ll Les installations de camping et les aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou groupées ;
= Les installations 1égeres de loisirs ;

Ll Le changement de destination des constructions existantes en habitations.

ARTICLE N.2. LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Sont autorisés, sous réserve de conditions particuliéres :

N.2.1. L’ouverture et I’exploitation de carriéres, les affouillements et les exhaussements du sol naturel ( * ), a
la condition que le projet recoive 1’autorisation requise au titre du paragraphe k) de l'article R.421.19 du Code de
I’Urbanisme.

N.2.2. La construction de batiments a usage d’exploitation de carriére, a la condition qu’ils soient compatibles
avec la vocation de la zone, qu’ils ne soient pas susceptibles d’accueillir des personnes de fagon permanente, et
qu’ils ne portent pas atteinte a I’environnement.

N.2.3. L’aménagement et I’extension des constructions existantes, dans la limite de 20% de la SHON existante
et la reconstruction des constructions existantes sinistrées, a la condition que cette reconstruction ne dépasse pas
le volume, I’emprise au sol, la hauteur de 1’édifice sinistré.

N.2.4. La construction d’équipements a usage d’observatoire écologique, a la condition qu’ils soient
compatibles avec le caractere naturel de la zone.

N.2.5. La construction de batiments ou I’aménagement de locaux a usage d’habitation, a la condition que ces
batiments soient directement liés au fonctionnement ou au gardiennage des exploitations existantes, des
observatoires écologiques, des activités touristiques, ou des équipements collectifs présents dans la zone.

N.2.6. La construction ou la modification des batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics, a la condition qu’ils soient compatibles avec le
milieu environnant.

N.2.7. La construction ou la modification des ouvrages destinés au transport de I’énergie électrique a Haute
Tension et Trés Haute Tension ainsi que celles des ouvrages provisoires nécessaires a la mise en ceuvre des dites



constructions ou modifications, a la condition qu’ils soient compatibles avec le milieu environnant.

N.2.8. Les constructions au bord des voies répertoriées au plan des servitudes de classement acoustique des
infrastructures de transport terrestre, a la condition qu’elles respectent les prescriptions de ’arrété préfectoral
n° 99.DAL1.CV.102 du 19 mai 1999, en maticre d’isolement acoustique ;

N.2.9. Les constructions situées dans I’emprise du Plan de Prévention du Risque d’Inondation de la Vallée de
la Seine, a la condition qu’elles respectent les prescriptions du Plan de Prévention du Risque d’Inondation de la
Vallée de la Seine et de 1’arrété préfectoral n° 02.DAL1.URB.181 du 31 décembre 2002, en matieres
d’occupation ou d’utilisation des sols, et de construction.

N.2.10. L’aménagement et I’extension des stations d’épuration et de traitement des eaux, a la condition
que ces ouvrages ne compromettent pas I’environnement naturel.

N.2.11.  Les constructions et installations nécessaires au transport de matériaux par voie fluviale.
En outre, sont soumises a des conditions particuliéres dans le secteur N-1 :

. L’aménagement de terrains de camping ou d’aires de stationnement permanent des caravanes isolées ou
groupées, a la condition qu’ils soient compatibles avec la vocation de la zone, et qu’ils ne soient pas susceptibles
d’accueillir des personnes de fagon permanente ;

Ll L’aménagement d’aires a usage d’équipement de loisirs ou de sports, a la condition qu’elles soient
compatibles avec la vocation de la zone, qu’elles ne soient pas susceptibles d’accueillir des personnes de fagon
permanente ;

= La construction d’équipements collectifs d’intérét général, a la condition qu’ils soient compatibles avec la
vocation de la zone, qu’ils ne soient pas susceptibles d’accueillir des personnes de fagon permanente ;

= La construction de batiments ou 1’aménagement de locaux a usage d’habitation, a la condition que ces
batiments soient directement liés au fonctionnement ou au gardiennage des activités existantes ou des
équipements publics présents dans la zone ;

Ll La construction de batiments ou 1’aménagement de locaux a usage de bureau, a la condition que ces
locaux soient directement liés au fonctionnement des activités existantes ou des équipements publics présents
dans la zone.

En outre, sont soumises a des conditions particuliéres, dans la zone rouge du P.P.R.L :

= Les installations légeres de loisirs, a la condition qu’elles soient destinées aux activités nautiques, et a la

condition qu’elles respectent les prescriptions du Plan de Prévention du Risque d’Inondation de la Vallée de la
Seine et de 1’arrété préfectoral n® 02.DAIL.1.URB.181 du 31 décembre 2002.

SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE N.3. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES ET
LES CONDITIONS D’ACCES AUX TERRAINS CONSTRUCTIBLES

La desserte

Pour étre constructible, un terrain doit étre desservi par une voie publique ou privée, ouverte a la circulation des
véhicules.

Cette voie publique ou privée doit étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités par les constructions
ou les installations desservies, et pour les manceuvres des véhicules de secours, de livraison, de service, et
d’enlévement des déchets.

A I’exception des aires publiques et des places banalisées de stationnement, les espaces nécessaires a la
manceuvre et au stationnement des véhicules doivent étre aménagés hors des espaces publics.



Une voie publique ou privée en impasse doit étre aménagée pour permettre le retournement des véhicules de
secours, de livraison, de service, et d’enlévement des déchets. Cette disposition s’applique aux ouvertures des
voies nouvelles et aux modifications des voies existantes.

Les acces

Pour étre constructible, un terrain ( * ) doit avoir un acces sur une voie publique ou privée, non-située dans une
zone inondable du P.P.R.I.. En particulier, cet accés doit respecter les prescriptions suivantes :

= 11 doit étre direct ;

Ll 11 doit étre adapté aux usages supportés et aux constructions desservies ;

. II doit étre compatible avec les plantations et les éléments de signalisation, d’éclairage, de mobilier
urbain, présents sur la voie publique ;

. 11 doit avoir une emprise supérieure a 3,50 metres de largeur, et un tirant supérieur a 3,00 métres de
hauteur.

Aucun acces ne peut étre ouvert sur un terrain privatif, a partir d’une voie publique ou privée située dans une
zone d’aléa du P.P.R.L.

ARTICLE N.4. LES CONDITIONS DE DESSERTE PAR LES RESEAUX PUBLICS
L’eau potable

Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’eau potable,
doit étre alimentée par le réseau public ou collectif d’adduction en eau potable, présentant des caractéristiques
suffisantes ; les conduites de raccordement doivent étre enterrées.

Dans le cas ou I’absence de réseau public ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement
prévu par 1’alinéa précédent, la construction ou 1’installation nouvelle peut étre alimentée par un captage, un
forage, ou un puits particulier, et par des canalisations particulicres enterrées. Ce captage, ce forage, ou ce puits
particulier, doit étre conforme a la réglementation sanitaire et déclaré a I’autorité sanitaire.

Les eaux usées

Une construction ou une installation nouvelle qui, par son usage, engendre des eaux usées, doit étre raccordée au
réseau public ou collectif d’évacuation et de traitement des eaux usées, présentant des caractéristiques
appropriées ; les conduites doivent étre enterrées.

Dans le cas ou I’absence de réseau public ou I’existence d’une contrainte technique empéche le raccordement
prévu par I’alinéa précédent, la construction ou I’installation nouvelle doit étre munie d’un dispositif autonome

de traitement des eaux usées, réalisé conformément a la réglementation en vigueur.

Les rejets agricoles

Les rejets agricoles sont soumis au régime des installations classées pour la protection de 1’environnement ; leur
évacuation est subordonnée a un pré-traitement en dehors des espaces publics.

Les eaux pluviales

Un aménagement ou une construction réalisée sur un terrain doit étre compatible avec le libre écoulement des
eaux pluviales, conformément aux principes posés par les articles 640 et 641 du Code Civil.

Le rejet et I’infiltration des eaux pluviales dans le milieu naturel au plus pres de la source doivent étre
privilégiés ; I’infiltration peut étre subordonnée a un pré-traitement au titre de la Loi n® 92-3 du 3 Janvier 1992,

dite « Loi sur I’Eau ».

L’électricité



Une construction ou une installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation de 1’¢lectricité, doit
étre raccordée au réseau, public ou privé, d’alimentation en électricité ; les fourreaux de raccordement doivent
étre enfouis.

Le téléphone et le cable

Les fourreaux de raccordement doivent étre enfouis.
Les déchets ménagers

A I’exception des annexes et des extensions, une construction ou une installation nouvelle, qui, par son usage,
engendre des déchets, doit étre équipée d’un emplacement de stockage des déchets ménagers et des déchets
industriels banals ; cet emplacement doit étre adapté au tri sélectif des déchets comme au mode local de collecte ;
il ne doit pas étre visible depuis 1’espace public.

ARTICLE N.5. LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Cet article est sans objet dans la zone N.

ARTICLE N.6. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

N.6.1. A I’exception des plantations et des clotures, aucune occupation du sol ou du sous-sol n’est autorisée a
moins de 12,00 metres I’alignement d’une route départementale.

N.6.2. Une construction nouvelle ou une extension doit étre implantée avec un reculement de 6,00 métres au
moins sur 1’alignement actuel ou futur de la voie publique ou privée, ou au reculement défini a 1’alinéa
précédent.

N.6.3. Lorsque la construction ou la cloture est édifiée a I’angle de deux rues, elle doit respecter un pan coupé
sur I’angle sortant, de 3,00 métres calculés sur chaque coté des voies a compter de la croisée des alignements

(#).

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a
I'approbation du présent P.L.U, dans le méme prolongement que I'une des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a l'article N.2.

ARTICLE N.7. L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

N.7.1. Une construction ou une installation nouvelle est édifiée en retrait des limites séparatives ( * ).

N.7.2. La distance comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de la fagade, de tout point
de la construction a tout point de la limite séparative ( * ), doit étre au moins égale a 6,00 metres.

N.7.3. Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a
I'approbation du présent P.L.U, dans le méme prolongement que I'une des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a l'article N.2.



ARTICLE N.8. L'IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

N.8.1. Lorsque les constructions édifiées sur une méme emprise fonciére ne sont pas contigués, la distance les
séparant, comptée horizontalement et mesurée perpendiculairement au plan de la fagade, de tout point d’un
batiment a tout point d’un autre batiment, doit étre au moins égale a 6,00 métres.

N.8.2. Le présent article n’est pas applicable aux batiments et ouvrages nécessaires au fonctionnement des
infrastructures routiéres ou ferroviaires ou des réseaux publics.

. Les régles du présent article ne s’appliquent pas pour :

- I'aménagement (avec ou sans changement de destination) et I'extension des constructions existantes a
I'approbation du présent P.L.U, dans le méme prolongement que I'une des fagades ou des pignons ;

- la reconstruction a I’identique d'un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d'un sinistre,
dans les conditions fixées a l'article N.2.

ARTICLE N.9. L’EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

N.9.1. L’emprise au sol des batiments et de leurs annexes ( * ) n’est pas limitée dans la zone N.

ARTICLE N.10. LA HAUTEUR ( * ) MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

La hauteur maximale mesurée a partir du sol naturel ( * ) est définie par les régles cumulatives suivantes :

N.10.1. La hauteur maximale absolue d’une construction ou d’une installation nouvelle ne peut excéder
11,00 métres au faitage ( *).

N.10.2. Seuls les pylones, les cheminées, les supports de lignes électriques ou téléphoniques, les
paraboles, et les antennes, sont autorisés au-dela de cette hauteur absolue, ainsi que les constructions et
installations nécessaires au transport de matériaux par voie fluviale.

ARTICLE N.11. L’ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

Les principes généraux

N.11.1. Une construction ou une installation nouvelle doit présenter un volume simple, des matériaux
sobres, un rythme régulier, des couleurs ocrées ou naturelles, aptes a assurer son intégration dans son
environnement urbain ou paysager ainsi que la protection des perspectives urbaines et des édifices patrimoniaux.

Les facades

N.11.2. Les fagades doivent présenter une composition propre a assurer leur intégration dans leur
environnement urbain ou paysager ; les matériaux destinés a recevoir un parement ou un enduit ( tels les
parpaings, les briques creuses, les carreaux de platre ) ne peuvent étre laissés apparents ; les matériaux imités
(tels les fausses pierres, les fausses briques, les fausses boiseries ), les bardages métalliques et les tdles ondulées,
sont interdits.

N.11.3. Les différentes parois des batiments sur un méme terrain doivent étre construites en matériaux
présentant une parenté d’aspect et de couleur, exception faite des vérandas, et assurant une bonne conservation
dans le temps.

N.11.4. Les baies créées ou modifiées dans les fagades existantes doivent reprendre les proportions, les
matériaux, les accessoires ( tels les volets ), les couleurs des baies existantes.

N.11.5. Les pignons aveugles délimités par une toiture a pentes seront traités, dans leur partie
supérieure ( la « pointe » du pignon ), par un essentage de pierres, d’ardoises, de terres cuites, ou de bois.

N.11.6. Les citernes a combustible ne peuvent étre installées de fagon visible depuis la voie publique



ou privée.

Les toitures

N.11.7. Les toitures plates accessibles ou inaccessibles sont autorisées ; les édicules et les installations
techniques doivent avoir une hauteur égale ou inférieure a celle des acrotéres et étre intégrés dans un
aménagement d’ensemble.

Les dispositions ci-dessous ne s’appliquent pas aux constructions techniques a usage agricole et aux abris
pour animaux.

N.11.8. Les toitures inclinées des constructions nouvelles doivent présenter une pente comprise entre
35 et 45 °; elles doivent étre recouvertes de tuiles plates en terre cuite a grand moule ou a petit moule,
d’ardoises, de tuiles de bois, de pans de zinc, ou de matériaux d’aspect identique ; les toitures ne peuvent
déborder des pignons, les pignons ne peuvent déborder des toitures inclinées ; les balcons creux et les formes
complexes sont interdites.

N.11.9. Les toitures inclinées des vérandas doivent présenter une pente comprise entre 15 © et 45 ©, et
peuvent étre couvertes avec des pans de verre ; les matériaux réfléchissants sont interdits.

Les clétures

N.11.10. Une cloture nouvelle sur une voie publique ou privée doit étre composée d’une haie végétale,
limitée a 2,00 métres de hauteur totale sur la limite avec la voie publique, plantée sur le terrain ( * ) a 0,50 métre
au moins de la limite, et éventuellement doublée, vers I’intérieur de la parcelle, par un grillage vert limité a 1,80
metres de hauteur totale.

N.11.11. Une cloture nouvelle sur une limite séparative doit étre composée d’un grillage vert limité a
1,80 métres de hauteur totale sur la limite séparative, et éventuellement doublée, vers 1’intérieur de la parcelle,
par une haie végétale, limitée a 2,00 metres de hauteur totale, plantée sur le terrain ( * ) a 0,50 métre au moins de
la limite.

N.11.12. Les haies végétales sont constituées d’un mélange d’essences locales ; les haies végétales
formées de thuyas sont interdites.

N.11.13. Un portail nouveau doit avoir une hauteur inférieure a 2,00 métres ; un portail ou un portillon
nouveau doit étre en bois ou en métal plein ou a claire voie et peint ; il doit étre droit avec une partie haute
horizontale et de hauteur identique a celle de la cléture dans laquelle il s’insére.

Les éléments remarquables du patrimoine urbain ou architectural

N.11.14. La démolition des éléments remarquables du patrimoine urbain ou architectural, désignés au
document graphique par une teinte pleine violette, est interdite. Leur restructuration, leur restauration, ou leur
modification, doit conserver les dispositions architecturales existantes a la date d’approbation du P.L.U., ou
restituer les dispositions architecturales existantes a leur origine.

En outre, dans les secteurs inondables de la zone N :

Ll Les clétures sur une voie publique ou privée ne doivent pas comporter de partie pleine sur le sol naturel
( *), mais présenter une grille a maille large (0,10 x 0,10) ;
. Les clotures sur les limites séparatives ne doivent pas comporter de partie pleine sur le sol naturel ( *),

mais présenter une grille a maille large (0,10 x 0,10).
ARTICLE N.12. LES OBLIGATIONS EN MATIERE DE STATIONNEMENT
Les principes généraux

Le stationnement des véhicules liés aux constructions et aux installations nouvelles doit étre assuré en dehors des
voies publiques. Les places de stationnement doivent étre dimensionnées pour contenir un rectangle de 2,70 par



5,30 métres.

Les regles différentielles

Le nombre minimal des places est fixé, en fonction de la destination de la construction, a :
N.12.1. Pour les constructions a usage d’habitation, une place par logement ;

N.12.2. Pour les constructions a usage d’équipement sportif, une place par tranche entamée de 60
métres carrés de S.H.O.N.

ARTICLE N.13. LES OBLIGATIONS EN MATIERE D’ESPACES LIBRES ET DE PLANTATIONS
Cet article est sans objet dans la zone N.

SECTION III - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL
ARTICLE N.14. LES POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DES SOLS

Le plafond du coefficient d’occupation du sol n’est pas fixé dans la zone N.
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L’ARBRE A HAUTE-TIGE

Un arbre a haute-tige ou, elliptiquement, une haute-tige, est un arbre fruitier dont la tige s'éléve librement, par
opposition a un arbre a demi—tlge qui est un arbre fruitier dont la croissance naturelle a été artificiellement
arrétée.

Par extension, un arbre & haute-tige ( ou une arbre de plein-vent } est un arbre dont la tige dépasse quatre
ou cing pieds ( environ 1,30 métres ) de haut.

LES AFFOUILLEMENTS ET LES EXHAUSSEMENTS

Les affouillements et les exhaussements sont les mouvements artificiels du sol naturet dont fa superficie est
supéerieure a 100 métres carrés et la profondeur ou la hauteur est supérieure & 2 métres.

L’ALIGNEMENT

L allgnement est [a limite, existante ou projetée, entre e domaine public - ou Femprise d’une voie publique ou
privée - et une parcelle privée.

LES ANNEXES
Les annexes sont des constructions secondaires constituant des dépendances des constructions principales.
LES BAIES ET LES JOURS

Une baie est une ouverture, pratiquée dans un mur ou un toit, servant au passage ou 3 I'éclairage des
espaces intérieurs.

Une baie principale est une ouverture donnant sur une plece principale, comme un salon, une chambre, une
cuisine de surface habitable supérieure & 12 métres carrés, un bureau, et apportant a cette piéce une vue
vers ['extérieur.

Une baie secondaire est une ouverture donnant sur un espace secondaire, comme un vestibule, un escalier,
un couloir, une cuisine de surface habitable inférieure & 12 métres carrés, une salle de bains, une buanderie,
et apportant a cet espace une vue vers Pextérieur.

Un jour est une baie principale ou secondaire napportant aucune vue vers l'extérieur, ou dont le point bas
est supérieur a 2,50 meétres au-dessus du plancher du rez-de-chaussée, et & 1,90 métres au-dessus du
plancher d’un étage supérieur.

Une baie principale a une largeur de vue de 3,60 métres au moins, et une profondeur de vue de 6,00 métres
au moins.

LE COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL

Le Coefficient d'Emprise au Sol ( c.e.s.) exprime le rapport entre la projection verticale du volume hors
ceuvre brute de la construction sur le sol, d’'une part, et fa surface du terrain, d’autre part.

LE COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Le Coefficient d'Occupation du Solf { c.0.s.) exprime le rapport entre fa surface hors ceuvre nette de la
construction, d’'une part, et la surface du terrain, d'autre part ( cf. article R.123-10 du Code de I'Urbanisme ).

LES CLOTURES

Une clbture sert a séparer matériellement une propriété privée d’une autre proprieté privée, ou une propriéié
privee du domaine public.

LES COMBLES

Un comble est le dernier niveau, situé sous une toitured pané i‘n’c’:hneé‘ﬂ'd*!é.cbnstructlon
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LES EQUIPEMENTS COLLECTIFS D’INTERET GENERAL

Les équipements collectifs d'intérét général sont des établissements, publics ou privés, destinés a accueilli
le public ou un service public dans un but d'intérét général. Sont des équipements collectifs d’intérét général -

= Les constructions affectées aux services publics européens, nationaux, régionaux, départementaux,
ou municipaux, et ouvertes au public ;

= Les constructions affectées aux ambassades, aux consulats, aux [égations, aux institutions
internationales et diplomatiques, et ouvertes au public ;

. Les créches et les garderies ;

. Les écoles, les colleges, les lycées, les écoles supérieures, les universités, ainsi que les laboratoires
rattachés a ces derniéres ;

= Les constructions destinées a des activités culturelles et les salles spécialement aménageées pour Ia
production de concerts, de spectacles, et ouvertes au public ;

= Les lieux de cuilte ;

Les hépitaux, les cliniques, les dispensaires, les résidences médicalisées ;

Les parcs d’expositions ;

Les etablissements sportifs, publics ou associatifs, ouverts au public ;

Les établissements pénitentiaires ;

= Les constructions nécessaires au fonctionnement des réseaux (voiries, énergies, fluides,
télécommunications, assainissement) et des services urbains (transports collectifs, traitement des
dechets ).

LES ESPACES LIBRES ET LES ESPACES EN PLEINE TERRE

Les espaces libres ne comportent aucun ouvrage au-dessus du sol naturel ; lis comprennent des espaces
minéraux, (tels les cours, les aliées, les terrasses ), des places de stationnement, des espaces verts {tels
les pelouses, les jardins ), des espaces plantés ( tels les taillis, les alignements, les futaies ).

Les espaces en pleine terre sont des espaces libres qui ne comportent aucun ouvrage en-dessous du sol
naturel.

LES HAUTEURS

L’égout esl la limite ou la ligne basse d'un pan incliné de couverture, vers laquelle les eaux de pluie
ruissellent puis sont recueillies dans une gouttidére ou un chéneau.

L’acrotére est la paroi de la fagade qui excéde le niveau de la toiture ou de la terrasse a la périphérie du
batiment.

Pour 'application des articles 6, 7, 8, et 10 :

= Dans le cas d'une gouttiere pendante, la hauteur maximale a 'égout est fixée 3 la limite ou a la ligne
basse du pan incliné de couverture ;

. Dans le cas d'une gouitiére anglaise, d'une gouttiére nantaise, ou d’'une gouttiére havraise, la hauteur
maximale & I'égout est fixée a la limite ou 4 la ligne basse du plan portant la gouttiére ;

= Dans le cas d'un chéneau rampant, fa hauteur maximale & P'égout est fixée au niveau du plan
herizontal portant le chéneau ;

" Dans le cas d'un chéneau encaissé, la hauteur maximale est fixée au sommet de la paroi verticale {id
est de 'acrotére ) dissimulant le chéneau ;

= Dans le cas d'un acrotére simple, la hauteur est calée au sommet de I'acrotére.

Le faitage est la ligne supérieure de jonction de deux pans inclinés de toiture aux pentes opposées ; H
constitue 1a ligne de partage des eaux pluviales sur Ja toiture.

Par extension, et pour 'application de P'article 10, le faitage est ia plus haute ceuvre de {a construction &
l'exception des «ouvrages unidimensionnels » (les pylones, les cheminées, les supports de lignes
électriques ou téléphoniques, et les antennes ).

L’HEBERGE

L'héberge est la ligne qui correspond & la limite de mitoyenneté d'un mur séparatif commun 4 deux

constructions accolées ou adossées, de hauteurs inégglés. ™"y 1720 170. s
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LES INSTALLATIONS CLASSEES

Les inslallations classées pour la protection de I'environnement { 1.C.P.E.) sont des équipements ou des
installations qui, par leur nature, présentent, a un certain degré, un risque d’incommodité ou d'insalubrité, ou
encore un danger pour P'environnement. Ces équipements figurent dans la nomenciature établie par un
decret pris en Conseil d'Etat, en application de la Loi du 19 juillet 1976, relative a la protection de
Yenvironnement.

La nomenclature classe ces installations en deux catégories -

= Les installations classées soumises au régime de la déclaration préalable, qui sont celles qui
présentent le plus faible risque ;
. Les installations classées soumises au régime de lautorisation préalable, qui sont celles qui

présentent le plus fort risque.
LES LIMITES SEPARATIVES

Un terrain est délimité par plusieurs types de limites :

s L'alignement est la limite entre le domaine public - ou femprise d’'une voie publique ou privée - et ce
terrain ;

" La limite séparative est Ia limite entre ce terrain et le ou les terrains voisins :

. La limite séparative joignant Falignement est une limite séparative, droite, courbe, ou brisée, pouvant
comporter des décrochements inférieurs & 3 métres linéaires, et partant de l'alignement ;

= La limite séparative formant le fond du terrain est une limite séparative, droite, courbe, ou brisée,

dénuée de tout contact avec le domaine public.

Limite séparative formant
le fond du terrain

1

Limite séparative
joignant {'alignement

h J

Alignement <3m k
l«— Limite séparative
joignant I'alignement

Domaine public ou emprise de voie publique ou privée

LE RECULEMENT ET LE RETRAIT

Le reculement est la distance comptée entre I'alignement et le plan vertical de la fagade antérieure, torsque
ce plan est distinct de Falignement.

Le retrait est l'espace compris entre I'alignement et le plan vertical de la fagade antérieure, lorsque ce plan
est distinct de 'alignement et fixé par un reculement.

LE SOL NATUREL

Le sol naturel est le sof existant avant les fouilles et fes remblais nécessaires a Pexécution des ouvrages.
Pour 'application des articles 6, 7. 8, et 10 :

. L'altimétrie de référence est déterminée, pour Fapplication du .rfe_s?'nt réglement, par le plus bas point
du sol existant situe a V'intérieur de l'emprise de la constructiprg nquvesls ofi, fle Yextension.

L. ] v L
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Pour I'application des articles 6 { l'alignement } et 11 ( les clétures ) :
" L'altimeétrie de référence est déterminée, pour l'application du présent réglement, par le niveau du sol

existant & I'alignement ou sur la fimite séparative.

LE TERRAIN
Le terrain est une parcelle ou un groupe de parcelles contigués appartenant & une méme entité juridigue

( une personne physique, une indivision, une personne morale ), et constituant une unité fonciére.
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ANNEXE
ARTICLES DU CODE DE L'URBANISME DEMEURANT APPLICABLES AU TERRITOIRE COUVERT PAR
LE P.L.U.

ARTICLEL.111.9
(Loi n° 76-1285 du 31 décembre 19786, art.5; Loi n° 83-8 du 7 janvier 1983, art.75-1)

L'autorité compétente peut surseoir a statuer dans les conditions définies a l"article L.111.8 dés la date
d'ouverture a llenquéte préalable & la déclaration d'utilité publique d'une opération, sur les demandes
d'autorisation concernant des travaux, constructions ou installations & réaliser sur des terrains devant étre
compris dans cette opération.

ARTICLEL.111.10
(Loi n® 76-1285 du 31 décembre 1976, art.5.)
(Loi n® 83-8 du 7 janvier 1983, Loi n° 85-729 du 18 juiliet 1985)

Lorsque des travaux, des constructions ou des installations sont susceptibles de comprometire ou de
rendre plus onéreuse l'exécution de travaux publics, le sursis a statuer peut étre opposé, dans les conditions
définies a larticle L.111.8, dés lors que la mise & P'étude d'un projet de travaux publics a été prise en
considération par 'autorité compétente et que les terrains affectés par ce projet ont été délimités.

L'autorité compétente peut surseoir & statuer, dans les mémes conditions, sur les demandes
d'autorisation concernant des travaux, constructions ou installations susceptibles de comprometire ou de
rendre plus onéreuse la réalisation d'une opération d'aménagement qui a été prise en considération par le
conseil municipal ou par l'organe délibérant de ['établissement public coopération intercommunate
compétent, ou, dans le périmétre des opérations d'intérét national, par e représentant de VEiat dans le
département. La délibération du conseil municipal ou de Forgane délibérant de I'établissement public de
coopération intercommunale ou arrété de f'autorité administrative qui prend en considération le projet
d'aménagement délimite les terrains concernés.

Le sursis a statuer ne peut étre prononcé que si 'acte décidant la prise en considération a &té publié
avant le depdt de la demande d'autorisation.

La décision de prise en considération cesse de produire effet si, dans un délai de dix ans a compter de
son entrée en vigueur, I'exécution des travaux publics ou la réalisation de l'opération d'aménagement n'a pas
été engagée.

ARTICLE L.421.4
{Loi n® 2006-872 du 13 juitlet 2006 art. 6 If , en vigueur le 1er octobre 2007.)

Un décret en Conseit d'Etat arréte la liste des constructions, aménagements, installations et travaux
qui, en raison de teurs dimensions, de leur nature ou de feur localisation, ne justifient pas Pexigence d'un
permis et font 'objet d'une déclaration préatable.

Ce décret précise les cas ol les cldtures sont également soumises a déclaration préalable.

J Les textes du réglement national d’urbanisme :

Décret n° 2007-18 du 5 janvier 2007, ordonnance n° 2005-1527 du 8 décembre 2005 relative au
permis de construire et aux autorisations d'urbanisme (J.O n° 5 du 6 janvier 2007, page 225, texte n° 12)

Sous-section 1

Localisation et desserte des constructions, aménagements, installations el travaux

Art. R. 111-2. - Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de I'observation de
prescriptions speciales s'il est de nature a porter atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique du fait de sa
situation, de ses caractéristiques, de son importance ou de son implantation a proximité d'autres
installations.

Art. R. 111-4. - Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de 'observation de
prescriptions speciales s'l est de nature, par sa localisation et ses caractéristiques, a compromettre la
consefvation ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques.
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Art. R 111-15. - Le permis ou la décision prise sur la déclaration préalable doit respecter les
preéoccupations d'environnement définies aux articles L. 110-1 et L. 110-2 du code de I'environnement. Le
projet peut n'étre accepté que sous réserve de I'observation de prescriptions spéciales si. par son
importance, sa situation ou sa destination, il est de nature a avoir des conséquences dommageables pour
l'environnement.

Sous-section 3
Aspect des consiructions

Art. R 111-21. - Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou I'aspect
exterieur des batiments ou ouvrages & édifier ou & modifier, sont de nature & porter atteinte au caractére ou a
lintérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des
perspectives monumentales.

ARTICLE L.332-6-1

Les contributions aux dépenses d'équipements publics prévus au 2° de larticle L. 332-6 sont les
suivantes :

i° a) Abrogé

b} Abroge

c) La taxe départementale des espaces naturels sensibles prévue a farticle L. 142-2 ;

d) La taxe pour le financement des dépenses des conseils d'architecture, d'urbanisme et de
l'environnement prévue a {'article 1599 B du code général des impdts ;

e) La taxe spéciale d'équipement prévue a l'article 1599-0 B du code général des impéts.
2° a) La participation pour raccordement a I'égout prévue 4 I'article L. 1331-7 code de la santé publique |

b) La participation destinée & la réalisation de parcs publics de stationnement prévue au troisiéme
alinéa de l'article L. 421-3 ;

c) La participation specifique pour la réalisation d'équipements publics exceptionnels prévue & V'articie
L.332-8;

d) La participation pour voirie et réseaux prévue a l'article L. 332-11-1 ;

~ &) Les cessions gratuites de terrains destinés a éltre affectés a certains usages publics qui, dans la

timite de 10 % de la superficie du terrain auquel s'applique la demande, peuvent étre exigees des
bénéficiaires d'autorisations portant sur la création de nouveaux batiments ou de nouvelles surfaces
construites ;
39 La participation des riverains prévue par la législation applicable dans les départements du Haut-Rhin,
du Bas-Rhin et de la Moselle, celle-ci pouvant étre actualisée pour tenir compte du délai écoulé entre la date
de réalisation des travaux concernés et le montant de perception de cetle participation. Elle peut &galement
inclure les frais de premier établissement de l'éclairage public.

ARTICLE 1..332-8

Une participation spécifique peut étre exigée des bénéficiaires des autorisations de construire
qui ont pour objet la réalisation de toute installation & caractére industriel, agricole, commercial ou artisanal
qui, par sa nalure, sa situation ou son importance, nécessite la réalisation d'équipements publics
exceptionnels.

Lorsque la réalisation des équipements publics exceptionnels n'est pas de la compétence de I'autorité
qui délivre le permis de construire, celle-ci détermine le montant de la contribution correspondante, aprés
accord de la collectivité publique 4 laguelle incombent ces équipements ou de son concessionnaire.

ARTICLE L.332-9

Darnis les secteurs de la commune ol un programme d’amenagement d’ensemble a été approuvé par
te conseil municipal, it peut étre mis a la charge des constructeurs tout ou partie du codt des équipements
publics réalisés pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier dans
le secteur concerné. Lorsque la capacité des équipements programmés excéde ces besoins, seule la
fraction du colt proportionnelle a ces besoins peut étre mise a la charge des constructeurs. Lorsqu'un
équipement doit étre réalisé pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a
édifier dans plusieurs opérations successives devant faire I'objet de zones d’'aménagement concerté ou de
programmes d'aménagement d’'ensemble, la répartition du colit de ces équipements entre différentes
opérations peut étre prévue dés la premiere, a Emifiatige*da fqutorité publique qui approuve Fopération.

-
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Dans les communes ol la taxe d'équipement est instituée, les constructions édificées dans ces
secteurs sont exclues du champs d'application de la taxe.

Le conseil municipal détermine le secteur d'aménagement, ta nature, le colt et le délai prévus pour ia
réalisation du programme d’équipements publics. 1l fixe, en outre, la part des dépenses de réalisation de ce
programme qui est a la charge des constructeurs, ainsi que les critéres de répartition de celle-ci entre les
différentes catégories de constructions. Sa délibération fait l'objet d'un affichage en mairie. Une copie de
cette délibération est jointe a toute délivrance de certificat d'urbanisme.

Sont exonérées de la participation prévue au présent article les constructions édifiées dans une zone
d'ameénagement concerté lorsque leur terrain d’assiette a fait I'objet d'une cession, location ou concession
d'usage consentie par F'aménageur de la zone ou d’'une convention par laquelle le propriétaire du terrain
s'engage a participer a la réalisation de tadite zone.

ARTICLE L. 332-11-1

Le conseil municipal peut instituer une participation pour voirie et réseaux en vue de financer en tout
ou en partie la construction des voies nouvelles ou aménagement des voies existantes ainsi que
I'ttablissement ou l'adaptation des réseaux qui leur sont associés, lorsque ces travaux sont réalisés pour
permetire l'implantation de nouvelles constructions.

Pour chaque voie, le conseil municipat précise les études, les acquisitions fonciéres et les travaux 3
prendre en compte pour le calcul de fa participation, compte tenu de 'éguipement de fa voie prévu a terme.
Peuvent étre financés les études, les acquisitions fonciéres et les travaux relatifs 4 la voirie ainsi que les
réseaux d'eau potable, d'électricité et d'assainissement. Les éludes, les acquisitions fonciéres et les travaux
relatifs a la voirie comprennent I'éclairage public, le dispositif d'écoulement des eaux pluviales et les
éléments nécessaires au passage des réseaux souterrains de communication.

Seuls les études, les acquisitions fonciéres et les travaux a réaliser, définis par le conseil municipal,
sont mis a la charge des propriétaires. Lorsqu'une voie préexiste, si aucun aménagement supplémentaire de
la voie n'est prévu par le conseil municipal, ces travaux peuvent ne concerner que les réseaux. Dans ce cas,
le conseil municipal peut prévoir, avec l'accord du ou des établissements publics de coopération
intercommunale ou syndicats mixtes compétents pour ces réseaux, que la participation leur sera versée
directement.

Le conseil municipal arréte {a part du colit mise a la charge des propriétaires riverains. Cette part est
répartie entre les propriétaires au prorata de la superficie des terrains bénéficiant de cette desserte et situés
a moins de quatre-vingts métres de la voie. Le conseil municipal peut, en fonction des circonstances locales,
maodifier la distance de quatre-vingts métres sans que cefle qu'il fixe puisse étre supérieure a cent métres ni
inférieure a soixante métres. Le conseil municipal peut également exclure les terrains qui ne peuvent
supporter de constructions du fait de contraintes physiques et les terrains non constructibles du fait de
prescriptions ou de servitudes administratives dont I'édiction ne reléve pas de la compétence de la commune
ou de {'établissement public de coopération intercommunale.

Lorsque, en application de lalinéa précédent, le conseil municipal n'a prévu aucun aménagement
supplémentaire de la voie et que les travaux portent exclusivement sur les réseaux d'eau et d'électricite, la
commune peut egalement exclure les terrains déja desservis par ces réseaux.

La participation n'est pas due pour les voies et réseaux compris dans le programme d'équipements
publics d'une zone d'amenagement concerté créée en application de Farticle L. 311-1 ou d’'un programme
d'aménagement d’'ensemble créé en application de Farticle L. 332-0.

Les operations de construction de logements sociaux visées au ll. de larticle 1585 C du code général
des impbts peuvent étre exemptées de la participation.

ARTICLE L. 332-11-2

La participation prévue a Tarticle L. 332-11-1 est due & compter de la construction d'un batiment sur le
terrain. Elle est recouvrée, comme en matiére de produits locaux, dans des délais fixés par l'autorité qui
délivre le permis de construire. Toutefois les propriétaires peuvent conciure avec la commune une
convention par laquelle ils offrent de verser la participation avant la délivrance d’'une autorisation de
construire.
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La convention fixe le délai dans lequel la voie et les réseaux seront réalisés et les modalités de
réglement de la participation. Elle précise le régime des autres contributions d'urbanisme applicables au
terrain, les dispositions d'urbanisme, les limitations administratives au droit de propriété et 1'état des
équipements publics existants ou prévus.

La convention est, dés publication de la délibération du conseil municipal 'approuvant, créatrice de
droit au sens des dispositions du deuxi@éme alinéa de F'article L. 160-5.

Si la demande de permis de construire prévue a Farticle L. 421-1 est déposée dans le délai de cing
ans a compter de la signature de la convention et respecte les dispositions d'urbanisme mentionnées par la
convention, celles-ci ne peuvent étre remises en cause pour ce qui concerne le coconiractant de la
commune ou ses ayant-droit.

Si la voie ou les réseaux n'ont pas été réalisés dans le délai fixé par la convention, les sommes
représentatives du colt des travaux non réalisés sont restituées au propriétaire, sans préjudice des
indemnités éventuelles fixées par les tribunaux

ARTICLE L. 332-15

L'autorité qui detivre l'autorisation de construire, d'aménager, ou de lotir exige, en tant que de besoin,
du bénéficiaire de celle-ci la réalisation et le financement de fous travaux nécessaires a la viabilité et a
Féquipement de la construction, du terrain aménagé ou du lotissement, notamment en ce qui concerne la
voirie, I'alimentation en eau, gaz et électricité, les réseaux de télécommunication, I'évacuation et le traitement
des eaux et matiéres usées, I'éclairage, les aires de stationnement, les espaces collectifs, les aires de jeux et
les espaces plantés.

Toutefois, en ce qui concerne le réseau électrique, le bénéficiaire du permis ou de la décision de non-
opposition est redevable de la part de la contribution prévue au troisié@me alinéa du il de Farticle 4 de Ia loi n°
2000-108 du 10 février 2000 relative & ta modernisation et au développement du service public de I'électricité,
correspondant au branchement et & la fraction de l'extension du réseau située sur le terrain d'assiette de
l'opération, au sens de cette méme loi et des textes pris pour son application.

Les obligations imposées par f'alinéa ci-dessus s'étendent au branchement des équipements propres
a l'opération sur ies équipements publics qui existent au droit du terrain sur lequel ils sont implantés et
notamment aux operations réalisées A cet effet en empruntant des voies privées ou en usant de servitudes.

L'autorisation peut également, avec 'accord du demandeur ef dans les conditions définies par F'autorité
organisatrice du service public de l'eau ou de I'‘électricité, prévoir un raccordement aux réseaux d'eau ou
d'électricité empruntant, en tout ou partie, des voies ou emprises publiques, sous réserve que ce
raccordement n'excéde pas cent métres et que les réseaux correspondants, dimensionnés pour
correspondre exclusivement aux besoins du projet, ne soient pas destinés & desservir d'autres constructions
existantes ou
futures.

En cas de classement ultérieur dans la voirie et les réseaux publics, les travaux exigés au titre des
équipements propres n'ouvrant pas droit & I'action en répétition prévue a I'article L. 332-6.

L'autorité qui approuve le plan de remembrement peut imposer les mémes obligations aux
associations fonciéres urbaines de remembrement autorisées ou constituées d'office.

.
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