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TITRE | = DISPOSITIONS G =R AL =S

ARTICLE 1 - CHAMP D'APPLICATION TERRITORIAL DU PLAN

Le présent réglement s'applique a la totalité du territoire, délimité aux documents graphiques
intitulés « zonage », par un trait épais.

ARTICLE 2 - PORTEE RESPECTIVE DU REGLEMENT A L'EGARD DES AUTRES
LEGISLATIONS RELATIVES A L'OCCUPATION DES SOLS

2.1 - REGLES GENERALES D’URBANISME APPLICABLES AU TERRITOIRE

Article R.111-1 du Code de I'Urbanisme :

Le réglement national d'urbanisme est applicable aux constructions et aménagements faisant l'objet
d'un permis de construire, d'un permis d'aménager ou d'une déclaration préalable ainsi qu'aux
autres utilisations du sol régies par le présent code.

Toutefois :

1° Les dispositions des articles R.111-3, R.111-5 a R.111-19 et R.111-28 & R.111-30 ne sont pas
applicables dans les territoires dotés d'un Plan Local d'Urbanisme ou d'un document d'urbanisme en
tenant lieu ;

2° Les dispositions de l'article R.111-27 ne sont applicables ni dans les zones de protection du
patrimoine architectural, urbain et paysager, ni dans les aires de mise en valeur de I'architecture et
du patrimoine, ni dans les territoires dotés d'un plan de sauvegarde et de mise en valeur approuvé
en application de l'article L.313-1.

Les termes utilisés par le réglement national d'urbanisme peuvent étre définis par un lexique
national d'urbanisme, pris par arrété du ministre chargé de l'urbanisme.

Article R.111-2 du Code de I'Urbanisme :

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions
spéciales 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.

Article R.111-4 du Code de I'Urbanisme :

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions
spéciales s'il est de nature, par sa localisation et ses caractéristiques, a compromettre la
conservation ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques.

Article R.111-26 du Code de I'Urbanisme :
(ancien article Art. R.111-15)

Le permis ou la décision prise sur la déclaration préalable doit respecter les préoccupations
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 l'observation de prescriptions spéciales si, par son importance,
sa situation ou sa destination, il est de nature a avoir des conséquences dommageables pour
I'environnement.
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Article R.111-27 du Code de I'Urbanisme :
(ancien article 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 l'aspect
extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au
caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a
la conservation des perspectives monumentales.

2.2 - DISPOSITIONS DIVERSES DU CODE DE L'URBANISME

S’ajoutent aux régles propres au Plan Local d’Urbanisme, les prescriptions prises au titre de
Iégislations spécifiques concernant :

A) Les Servitudes d'Utilité Publique

Conformément a l'article L.151-43 du code de l'urbanisme, le PLU présente en annexe les
Servitudes d’Utilité Publique notifiées selon I'article L.151-43. Conformément a l'article L.152-7 du
code de I'urbanisme, aprés l'expiration d'un délai d'un an a compter, soit de I'approbation du Plan
Local d'Urbanisme soit, s'il s'agit d'une servitude d'utilité publique nouvelle définie a l'article
L.151-43, de son institution, seules les servitudes annexées au plan peuvent étre opposées aux
demandes d'autorisation d'occupation du sol.

Dans le cas ou le plan a été approuvé ou la servitude, instituée avant la publication du décret
établissant ou complétant la liste mentionnée a l'article L.151-43, le délai d'un an court a compter
de cette publication.

B) Les clétures

L’édification des clbtures doit respecter les articles: R.421-1, R.421-2, R.421-12 du code de
I'urbanisme.

Ainsi, I'édification des clétures n’est pas soumise a déclaration préalable a I'exception de
I'édification d'une cloture située :

- Dans le périmétre d'un site patrimonial remarquable classé en application de l'article
L.631-1 du code du patrimoine ou dans les abords des monuments historiques définis a
l'article L.621-30 du code du patrimoine ;

- Dans un site inscrit ou dans un site classé ou en instance de classement en application des
articles L.341-1 et L.341-2 du code de I'environnement ;

- Dans un secteur délimité par le plan local d'urbanisme en application de l'article L.151-19 ou
de l'article L.151-23;

- Dans une commune ou partie de commune ou le conseil municipal ou I'organe délibérant de
I'établissement public de coopération intercommunale compétent en matiére de plan local
d'urbanisme a décidé de soumettre les clotures a déclaration.

La commune a décidé de soumettre a déclaration préalable I'édification de TOUTES les cl6tures du
territoire par délibération n°2021-13 du 08 mars 2021.

C) Les travaux, installations et aménagements autres que ceux exécutés sur des constructions

existantes sont dispensés de toute formalité au titre de I'article R.421-18 du code de l'urbanisme, a

I'exception :

a) De ceux, mentionnés aux articles R.421-19 a R.421-22, qui sont soumis a permis d'aménager ;

b) De ceux, mentionnés aux articles R.421-23 a R.421-25, qui doivent faire I'objet d'une
déclaration préalable.
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D) Camping, aménagement des parcs résidentiels de loisirs, implantation des habitations I1égéres
de loisirs et installation des résidences mobiles de loisirs et des caravanes

Article R.111-31 du code de l'urbanisme

Les dispositions de la présente section ne sont applicables ni sur les foires, marchés, voies et places
publiques, ni sur les aires de stationnement créées en application de la loi n°2000-614 du 5 juillet
2000 relative a l'accueil et a I'nabitat des gens du voyage.

D.1. Camping
Le camping est réglementé par les articles R.111-32 a R.111-35 du Code de I’'Urbanisme.

D.2. Parcs résidentiels de loisirs

Les Parcs résidentiels de loisirs sont réglementés par I'article R.111-36 du Code de
I’'Urbanisme.

D.3. Les habitations Iégéres de loisirs (H.L.L.)

La définition et I'implantation des HLL - habitations Iégéres de loisirs sont définies par les
articles R.111-37 et R.111-38 a R.111-40 du Code de I’'Urbanisme.

D.4. Les résidences mobiles de loisirs
La définition et I'implantation des résidences mobiles de loisirs sont définies par les articles
R.111-41 a R.111-46 du Code de I'Urbanisme.

D.5. Caravanes
La définition et I'implantation des caravanes sont définies par les articles R.111-47 a R.111-50
du Code de I'Urbanisme.

E) Dispositions relatives aux résidences démontables constituant I'habitat permanent de leurs
utilisateurs

Les résidences démontables constituant I'habitat permanent de leurs utilisateurs sont définies par
I'article R.111-51 du Code de I'Urbanisme.

F) Permis de démolir

Les démolitions sont soumises au permis de démolir par application des articles R.421-27 et R.421-
28 du code de l'urbanisme.

Doivent en outre étre précédés d'un permis de démolir les travaux ayant pour objet de démolir ou de
rendre inutilisable tout ou partie d'une construction :

- Située dans le périmétre d'un site patrimonial remarquable classé en application de
l'article L.631-1 du code du patrimoine ;

- Située dans les abords des monuments historiques définis a l'article L.621-30 du code du
patrimoine ou inscrite au titre des monuments historiques ;

- Située dans le périmétre d'une opération de restauration immobiliere définie a
l'article L.313-4 ;

- Située dans un site inscrit ou un site classé ou en instance de classement en application des
articles L.341-1 et L.341-2 du code de I'environnement ;

- lIdentifiée comme devant étre protégée en étant située a l'intérieur d'un périmétre délimité
par un plan local d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu en application de
l'article L.151-19 ou de l'article L.151-23, ou, lorsqu'elle est située sur un territoire non
couvert par un plan local d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu, identifiée
comme présentant un intérét patrimonial, paysager ou écologique, en application de
l'article L.111-22, par une délibération du conseil municipal prise aprés l'accomplissement
de l'enquéte publique prévue a ce méme article.
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G) Archéologie préventive

En application des articles L.531-14 et R.531-18 du code du patrimoine, les découvertes de
vestiges archéologiques faites fortuitement a I'occasion de travaux quelconques doivent
impérativement étre signalées au Maire de la commune, lequel prévient la Direction Régionale des
Affaires Culturelles.

L’article R.523-1 du code du patrimoine prévoit que: «Les opérations d’aménagement, de
construction d’ouvrages ou de travaux qui, en raison de leur localisation, de leur nature ou de leur
importance affectent ou sont susceptibles d’affecter des éléments du patrimoine archéologique ne
peuvent étre entreprises que dans le respect des mesures de détection et le cas échéant de
conservation et de sauvegarde par I’étude scientifique ainsi que par des demandes de modifications
de la consistance des opérations ».

Conformément a Il'article R.523-8 du code du méme code : « En dehors des cas prévus au 1° de
I'article R.523-4, les autorités compétentes pour autoriser les aménagements, ouvrages ou travaux
mentionnés au méme article, ou pour recevoir la déclaration mentionnée au dernier alinéa de
I'article R.523-7, peuvent décider de saisir le préfet de région en se fondant sur les éléments de
localisation du patrimoine archéologique dont elles ont connaissance ».

H) Réseaux

Les réseaux intérieurs ne doivent pas pouvoir, du fait des conditions de leur utilisation notamment a
I'occasion du phénomeéne de retour d’eau, perturber le fonctionnement du réseau auquel ils sont
raccordés ou engendrer une contamination de I'eau distribuée dans les installations privées de
distribution (article R.1321-57 du code de la santé publique).

I) Servitudes liées aux ouvrages GRTgaz

Sont admis dans lI'ensemble des zones, sauf mention contraire, les canalisations (conduites
enterrées et installations annexes) transport de gaz ou assimilé y compris les ouvrages techniques
nécessaires a leur fonctionnement et leur bornage, ainsi que les affouillements et exhaussements
inhérents a leur construction et aux interventions ultérieures relatives au maintien de la sécurité.
Des interdictions et des régles d’implantation sont associées aux servitudes d’implantation et de
passages de canalisation (zone non aedificandi et non sylvandi) et d’utilité publique d’effets pour la
maitrise de I'urbanisation. Ces interdictions et régles d’'implantation sont détaillées sur les plans et
dans les fiches d’informations présentes au sein des annexes 5A1 et 5A2 présentant la servitude |13
relative aux canalisations de transport de gaz.

De plus, il est rappelé I'obligation d’informer GRTgaz de toute demande de permis de construire, de
certificat d’urbanisme opérationnel ou de permis d’aménager concernant un projet situé dans I'une
des zones concernées par les servitudes liées aux ouvrages de GRTgaz (art. R.555-30-1 - | issu du
code de I'environnement, créé par décret n°2017-1557 du 10 Novembre 2017).

Enfin, il est rappelé qu’il s’applique la réglementation anti-endommagement dont le détail est
disponible dans les fiches d’informations présentes au sein des annexes 5A1 et 5A2 présentant la
servitude 13 relative aux canalisations de transport de gaz ou sur le site internet du Guichet Unique
des réseaux devant étre consulté pour toutes Déclarations de Travaux (DT) et Déclarations
d’intention de Commencement de Travaux (DICT).
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ARTICLE 3 - DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Article R.151-17 du code de 'urbanisme

Le réglement délimite, sur le ou les documents graphiques, les zones urbaines, les zones a
urbaniser, les zones agricoles, les zones naturelles et forestiéres.

Il fixe les régles applicables a l'intérieur de chacune de ces zones dans les conditions prévues par la
section 3, sous-section 2 : « Délimitation et réglementation des zones urbaines, a urbaniser, agricole,
naturelle et forestiére ».

Le territoire couvert par le Plan Local d'Urbanisme (P.L.U.) est divisé en quatre zones délimitées sur
les documents graphiques du P.L.U. (cf. piéces 3B, 3C et 3D du dossier de P.L.U.) :

- zones urbaines « U » (Article R.151-18 ; ancien article R.123-5),

- zones a urbaniser « AU » (Article R.151-20 ; ancien article R.123-6),

- zones agricoles « A » (Article R.151-22 et R151-23; ancien article R.123-7),

- zones naturelles et forestiéres « N » (Article R.151-24 et R.151-25 ; ancien article R.123-8).

Le contenu, du réglement, des régles et des documents graphiques, est défini par les articles
R.151-9 a R.151-49.

3.1 - LES ZONES URBAINES (DITES « ZONES U »)

Les zones urbaines auxquelles s’appliquent les dispositions des différents chapitres au titre Il sont
délimitées aux documents graphiques (plan de zonage) repérées par un indice commencant par la
lettre U.

Sont d’abord définie les zones urbaines destinées principalement a I'habitat individuel, groupé ou
non et pouvant accueillir également des commerces, services et activités non polluantes. Il s’agit
de:

La zone U est une zone urbaine couverte par une OAP de secteur d'aménagement.

La zone UA est une zone urbaine mixte caractérisée par les tissus de faubourg.

La zone UB est une zone urbaine mixte caractérisée par les tissus de faubourg le long de la Seine et
autour du Chateau de la Burie.

La zone UC est une zone urbaine mixte caractérisée par la partie Nord du site patrimonial
du lotissement du Chateau des Cours.

La zone UD est une zone urbaine mixte caractérisée par la partie Sud du site patrimonial
du lotissement du Chateau des Cours.

La zone UE est une zone urbaine mixte caractérisée par les lotissements récents
La zone UF est une zone urbaine mixte caractérisée par |'habitat collectif et les axes de

densification.

Est ensuite définie la zone UL qui est une zone urbaine destinée principalement aux équipements
publics, sportifs et de loisirs.

Est enfin définie la zone UY qui est une zone urbaine destinées principalement aux activités
économiques.
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3.2 - LES ZONES A URBANISER (DITES « ZONES AU »)

Les terrains destinés a étre urbanisés et non équipés, auxquels s’appliquent les dispositions des
différents chapitres du titre lll sont délimités aux documents graphiques (plan de zonage).
Il s’agit de la zone 2AU qui est une zone d’urbanisation future a long terme destinée a I’habitat.

L'urbanisation immédiate de la zone est interdite dans les conditions du présent réglement. Celle-ci
pouvant étre ouverte a l'urbanisation uniquement par le biais d’'une modification ou d’une révision
du P.L.U. a partir de 2035.

3.3 - LES ZONES AGRICOLES (DITES « ZONES A »)

Elles correspondent aux terrains destinés a I'activité agricole, équipés ou non, auxquels s’appliquent
les dispositions des différents chapitres du titre IV. Ces zones sont délimitées aux documents
graphiques (plan de zonage).

La zone A concerne 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.

Elle comprend un secteur Ai inondable et donc inconstructible.

3.4 - LES ZONES NATURELLES (DITES « ZONES N »)

Elles correspondent aux terrains naturels et forestiers a protéger, auxquels s’appliquent les
dispositions des différents chapitres du titre V. Ces zones sont délimitées aux documents graphiques
(plan de zonage).

Des constructions peuvent étre autorisées dans des secteurs de taille et de capacité d’accueil
limitée (STECAL), a la condition qu’elles ne portent pas atteinte ni a la préservation des sols
agricoles et forestiers, ni a la préservation des sites, milieux naturels et paysages conformément a
I'article L.151-13 du Code de I’'Urbanisme.

La zone N correspond aux terrains naturels et forestiers de la commune équipés ou non, a protéger
en raison de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment
du point de vue esthétique, historique ou écologique et de leur caractére d’espaces naturels.

Elle comprend un secteur Npv destinée au développement d’un parc photovoltaique.

3.5 - ESPACES BOISES CLASSES

Les terrains classés par le plan comme espaces boisés a conserver, a protéger ou a créer, auxquels
s’appliquent des dispositions spéciales rappelées au titre VI.

3.6 - ELEMENTS DU PATRIMOINE BATI ET DU PAYSAGE A PROTEGER

Les articles L.151-19 et L.151-23 du Code de I'Urbanisme permettent I'identification et la protection
des éléments du patrimoine et du paysage ou contribuant aux continuités écologiques.

En cas de projet de démolition, un permis de démolir est nécessaire conformément a I'article
R.421-28 du Code de I'Urbanisme.

Le PLU identifie :

- Les parcs et espaces publics ayant un intérét historique et paysager (L.151-19 CU) ;

- Lesjardins et vergers en cceur d’ilot et en franges urbaines (L.151-19 CU) ;

- Les arbres remarquables et alighements d’arbres (L.151-19 CU) ;

- Les éléments de paysage batis identifiant les constructions ayant une identité particuliere
(L.151-19 CU);

- Les espaces naturels sensibles au sein de I'espace urbain tels que les ruisseaux et plans
d’eau (L.151-23 CU).
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ARTICLE 4 - DEROGATIONS AU PLU

Article L.152-3 du code de I'urbanisme

Les régles et servitudes définies par un Plan Local d'Urbanisme :

1° Peuvent faire I'objet d'adaptations mineures rendues nécessaires par la nature du sol, la
configuration des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes ;

2° Ne peuvent faire l'objet d'aucune autre dérogation que celles prévues par les dispositions de la
présente sous-section.

Article L.152-4 du code de I'urbanisme

L'autorité compétente pour délivrer le permis de construire peut, par décision motivée, accorder des
dérogations a une ou plusieurs régles du Plan Local d'Urbanisme pour permettre :

1° La reconstruction de batiments détruits ou endommagés a la suite d'une catastrophe naturelle
survenue depuis moins d'un an, lorsque les prescriptions imposées aux constructeurs en vue
d'assurer la sécurité des biens et des personnes sont contraires a ces regles ;

2° La restauration ou la reconstruction d'immeubles protégés au titre de la Iégislation sur les
monuments historiques, lorsque les contraintes architecturales propres a ces immeubles sont
contraires a ces regles ;

3° Des travaux nécessaires a l'accessibilité des personnes handicapées a un logement existant.

L'autorité compétente recueille I'accord de l'autorité administrative compétente de I'Etat 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 L.152-5 du code de I'urbanisme

L'autorité compétente pour délivrer le permis de construire ou le permis d'aménager et prendre la
décision sur une déclaration préalable peut, par décision motivée, dans des limites fixées par un
décret en Conseil d'Etat, déroger aux régles des Plans Locaux d'Urbanisme relatives a I'emprise au
sol, a la hauteur, a lI'implantation et a I'aspect extérieur des constructions afin d'autoriser :

1° La mise en ceuvre d'une isolation en saillie des facades des constructions existantes ;

2° La mise en ceuvre d'une isolation par surélévation des toitures des constructions existantes ;

3° La mise en ceuvre de dispositifs de protection contre le rayonnement solaire en saillie des
facades.

La décision motivée peut comporter des prescriptions destinées a assurer la bonne intégration
architecturale du projet dans le bati existant et dans le milieu environnant.
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ARTICLE 5 - DEFINITIONS

Il est convenu que :

- La construction principale est la construction la plus importante en termes de superficie sur
I'unité fonciére. Elle peut étre dédiée a de I'habitat ou a une activité économique.

- Un batiment est une construction couverte et close. (définition du lexique national de
I'urbanisme)

- L'extension consiste en un agrandissement de la construction existante présentant des
dimensions inférieures a celle-ci. L'extension peut étre horizontale ou verticale (par
surélévation, excavation ou agrandissement), et doit présenter un lien physique et fonctionnel
avec la construction existante. (définition du lexique national de I'urbanisme)

- Une annexe est une construction secondaire, de dimensions réduites et inférieures a la
construction principale, qui apporte un complément aux fonctionnalités de la construction
principale. Elle doit étre implantée selon un éloignement restreint entre les deux constructions
afin de marquer un lien d’usage. Elle peut étre accolée ou non a la construction principale avec
qui elle entretient un lien fonctionnel, sans disposer d’accés direct depuis la construction
principale. (définition du lexique national de I’'urbanisme)

- Le commerce : sont désignés sous le terme générique « commerces » dans les dispositions ci-
aprés, les activités commerciales concernées par le Document d’Orientation et d’Objectifs
(DOO) et le Document d’Aménagement Artisanal et Commercial (DAAC) du SCoT des territoire de
I’Aube. Ces activités sont détaillées au sein du tableau suivant extrait du DOO du SCoT des
territoires de I’Aube.

Que le SCoT entend-il par commerce ou activité commerciale ?

Le champ concemné par le DOO et le DAAC s'appuie sur les sous-destinations de la destination « Commerce et activités de
service » prévues a l'article R.151-28-al.3° du code de ['urbanisme et surle code de commerce.

Activités commerciales concemées Activités non concemeées
par le DOO et le DAAC
« Commerce de détail’ « Artisanat avec activité commerciale de vente de

biens ou de services?

« Activité artisanale avec showroom*
« Restauration, débit de boisson

« Commerce de gros? si activité
significative de commerce de détail

« Points de vente au détail liésa une « Commerce de gros? sans activité significative de
activité de production (artisanale, commerce de détail
agricole, artistique, industrielle...) « Activité de service avec accueil de clientéle®
déconnectés géographiquement des « Hébergement hotelier et touristique
lieux de production « Commerce automobile, motocycles, bateaux,
T machinisme agri-vini-viticole et forestier...

« Pharmacies
« Points de vente liés & une activité de production
située sur le lieu de production

1 Magasins ol s'effectue la vente de marchandises neuves a des consommateurs pour un usage domestigue : les épiceries,
supermarchés, hypermarchés..., ainsi que les points permanents de retrait par la clientéle, d'achats au détail commandés par
voie télématigue, ouorganisés pour l'accés en automobile (drives)
2 Vente entre professionnels
3 Activité artisanale comportant la vente d'une production ou d'un service dont I'élaboration ou la prestation est effectuée
sur place : boulangerie, charcuterie, poissonnerie.., cordonnerie, réparation, salon de coiffure....
4 Est considérée comme activité artisanale avec showroom toute activité artisanale dont la surface de vente ne dépasse
pas 30% de la surface plancher
5 Espace ol s'exerce une profession libérale (avocat, architecte, médecin..), ou espace permettant accomplissement de
prestations de service quelles soient foumies a des professionnels ou des particuliers (assurances, banques, agences
immobiliéres, laveries, agences destinées a la location de véhicules ou de matériel, « showrooms » magasins de téléphonie
mobile, salles de sport privées, spa...)

Source : DOO - SCoT des Territoires de I’Aube
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Affouillement de sol : Extraction de terre qui doit faire I'objet d’une autorisation si sa superficie
est supérieure a 100 m?2 et si sa profondeur excéde 2 métres.

Exhaussement de sol : Remblaiement de terrain qui doit faire I'objet d’une autorisation si sa
superficie est supérieure a 100 m2 et si sa hauteur excéde 2 métres.

Surface de plancher (Art. R. 112-2 CU) : La surface de plancher de la construction est égale a la
somme des surfaces de planchers de chaque niveau clos et couvert, calculée a partir du nu
intérieur des facades aprés déduction :
1° Des surfaces correspondant a I'épaisseur des murs entourant les embrasures des portes
et fenétres donnant sur l'extérieur ;
2° Des vides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs ;
3° Des surfaces de plancher d'une hauteur sous plafond inférieure ou égale a 1,80 métre ;
4° Des surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des véhicules motorisés
ou non, y compris les rampes d'accés et les aires de manoeuvres ;
5° Des surfaces de plancher des combles non aménageables pour I'habitation ou pour des
activités a caractére professionnel, artisanal, industriel ou commercial ;
6° Des surfaces de plancher des locaux techniques nécessaires au fonctionnement d'un
groupe de batiments ou d'un immeuble autre qu'une maison individuelle au sens de l'article
L. 231-1 du code de la construction et de I'habitation, y compris les locaux de stockage des
déchets ;
7° Des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes a des logements, dés lors
que ces locaux sont desservis uniquement par une partie commune ;
8° D'une surface égale & 10 % des surfaces de plancher affectées a I'habitation telles
gu'elles résultent le cas échéant de l'application des alinéas précédents, dés lors que les
logements sont desservis par des parties communes intérieures.

Attention : Il ne faut pas assimiler la surface de plancher a la surface habitable. La surface de
plancher doit également étre distinguée de la surface utile, de lI'emprise au sol, de la surface de
vente, de la surface d’accueil du public et de la surface taxable a la taxe d'aménagement.

Emprise au sol : L’emprise au sol est la projection verticale du volume de la construction, tous
débords et surplombs inclus. Toutefois, les ornements tels que les éléments de modénature et
les marquises sont exclus, ainsi que les débords de toiture lorsqu’ils ne sont pas soutenus par
des poteaux ou des encorbellements.

Surface de vente : Il s’agit des espaces affectés :
* a la circulation de la clientéle pour effectuer ses achats ;
* a I'exposition des marchandises proposées a la vente ;
* au paiement des marchandises ;
a la circulation du personnel pour présenter les marchandises a la vente.

En I’état actuel des textes et de la jurisprudence, ne sont notamment pas pris en compte dans
la surface de vente :
* les locaux techniques ;
* les réserves;
* les allées de circulation desservant les commerces indépendants d’un centre commercial ;
* les aires de stationnement des véhicules des clients ;
* les mails des centres commerciaux desservant plusieurs commerces, sous réserve que n'y
soit exposée aucune marchandise proposée a la vente ;
* les sas d’entrée des magasins, s’ils n'accueillent pas de marchandises proposées a la
vente ;
 les ateliers d’entretien, de réparation, de fabrication, de préparation des marchandises
proposées a la vente si leur accés est interdit au public.
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- Emprises publiques et voies : Les emprises publiques et les voies comprennent les espaces
publics et privés affectés aux déplacements quel que soit le mode d’utilisation : piéton, deux
roues, véhicules automobiles particulier, transports de voyageurs et de marchandises...a
I’exclusion des voies ferrées et des voies fluviales.

- Voie publique ou privée ouverte a la circulation générale : Est considérée comme voie, toute
voie, existante ou a créer dans le cadre d'un projet, quel que soit son statut, congcue ou ouverte
a la circulation publique par un aménagement spécial et a tous modes de déplacement
(automobile, modes « doux », transports collectifs...) permettant la desserte de I'espace naturel
ou urbain.

- Accés : L'accés est un passage privé, non ouvert a la circulation publique, situé sur I'emprise de
la propriété ou aménagé sur fonds voisin reliant la construction a la voie de desserte. Il
correspond donc selon le cas a un linéaire de facade du terrain (portail) ou de la construction
(porche) ou portion de terrain (bande d’accés ou servitude de passage), par lequel les véhicules
pénetrent sur le terrain de I'opération depuis la voie de desserte ouverte a la circulation
publique.

- La parcelle : C'est le plus petit élément du territoire. Elle figure sur le titre de propriété, identifiée
par un numéro et rattachée a une section cadastrale.

- Le terrain ou unité fonciére : Constitué de I'ensemble des parcelles cadastrales contigués qui
appartiennent au méme propriétaire ou issues de la méme indivision, le terrain ou unité
fonciére est la seule notion retenue pour l'application du réglement du PLU.

- Acrotére : Saillie verticale d’'une facade, au-dessus du niveau d’'une toiture-terrasse, ou d’une
toiture a faible pente, et qui constitue un rebord ou un garde-corps plein ou a claire voie. La cote
de l'acrotére est une des cotes de référence qui a été choisie pour définir la hauteur maximale
des constructions, particulierement pour les constructions comportant des toitures terrasses.

- Egout du toit : Correspond a la limite ou a la ligne basse d’un pan de couverture, vers laquelle
ruissellent des eaux de pluie pour aller ensuite dans une gouttiére.

- Faitage : Ligne de jonction supérieure de deux pans de toiture inclinés suivant les pentes
opposées ou, dans les autres cas, limite supérieure d’une toiture. La cote du faitage est une des
cotes de référence qui a été choisie pour définir la hauteur maximale des constructions,
particulierement pour les constructions comportant des toitures a pente.

- Les surfaces non imperméabilisé : sont considérées comme surfaces non imperméabilisées, les
surfaces de pleine terre et celles constituées de matériaux drainants (gravillons, béton drainant,
...) permettant une infiltration des eaux pluies directement vers le sol naturel.

- Les espaces de pleine terre : Un espace non construit peut étre qualifié de « pleine terre » si :

¢ son revétement est perméable ;

e sur une profondeur de 10 métres de profondeur a compter de sa surface, il ne comporte
que le passage éventuel de réseaux (électricité, téléphone, internet, eaux potable, usées,
pluviales) ;

* il doit pouvoir recevoir des plantations.

- Arbres de hautes tiges : Végétal ligneux a tige simple comprenant un tronc et une cime pouvant
atteindre au moins 7 métres de hauteur a I'état adulte.
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Bande de 20 meétres : La profondeur de la bande de 20 métres est mesurée perpendiculairement a
la limite de la voie ou de I'emplacement réservé pour voie, bordant le terrain de I'opération. Voir
schéma ci-dessous.

Bande de 20 métres
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TITRE = DISPOSITIONS APPLI O

AULZONES URBANES

CHAPITRE 1 - ZONE UA

La zone UA est une zone urbaine mixte caractérisée par les tissus de faubourg.

Elle est destinée principalement a I'nabitat individuel. Elle peut accueillir également les commerces
concernés et non concernés par le DOO et le DAAC du SCoT et les services.

Une partie de la zone est située dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des
Risques d’Inondation (P.P.R.l.) annexé au Plan Local d’Urbanisme. Il est rappelé qu’en cas de
disposition contraire entre le réglement du P.P.R.I et le réglement de P.L.U., c’est le réglement du
P.P.R.l. qui s’impose.

Une partie de la zone est exposée au bruit consécutif au trafic des voies bruyantes repérées sur le
plan des infrastructures de transport terrestre classées bruyantes.

La zone est concernée par 'aléa faible de retrait-gonflement des argiles. Il convient de prendre en
compte cet aléa, et de se référer aux annexes du PLU.

| - USAGE DES SOLS ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS (L.151-9)

Article I-1: Destinations, sous-destinations, usages et affectations des sols interdits
(R.151-30)

1. Sont interdits, les changements de destination et les constructions et installations a destination :
- d’exploitations agricole et forestiére,

- de commerces (selon définition page 8), sauf cas visé a l'article I-2,

- d’hétels,

- d’autres hébergements touristiques,

- d’équipements d’intérét collectif et services publics, sauf cas visé a I'article I-2,
- d’autres activités de secteurs secondaire ou tertiaire.

2. Sont interdites, les occupations et utilisations du sol suivantes :
- Les batiments soumis au régime des Installations Classées pour la Protection de

I’'Environnement (ICPE), et les installations entrainant des nuisances (bruits, trépidations,
odeurs, poussiéres, gaz, vapeurs), incompatibles avec le caractére résidentiel de la zone.

- Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’lnondation (P.P.R.1.),
les constructions qui ne respectent pas les normes prescrites par le réglement du Plan de
Prévention des Risques d’Inondation.
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- Aux abords des voies bruyantes, telles qu’elles sont repérées sur le plan des infrastructures de
transport terrestre classées bruyantes, les constructions d’habitation qui ne respectent pas les
normes d’isolement acoustique définies par la réglementation en vigueur.

- Les exhaussements et affouillements de sols liés a une exploitation de matériaux
alluvionnaires et les constructions et installations nécessaires a la mise en valeur des
ressources naturelles du sol ou du sous-sol.

- Les mats-supports d’antennes relais de radiotéléphonie mobile.

3. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-23 CU tels qu’ils sont délimités sur le
reglement graphique, sont interdites toutes constructions.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de I'article 1..151-19 CU tels qu’ils sont délimités sur le
réeglement graphique, sont interdites toutes constructions, a I'exception de celles autorisées a
I'article |-2 suivant.

5. Ces interdictions ne s'appliquent pas :
- aux extensions des activités existantes,

- aux aménagements, transformations ou extensions des constructions existantes, ainsi que de
leurs annexes,

- aux constructions annexes,

- aux constructions existantes.

Article I-2: Destinations, sous-destinations, usages et affectations des sols soumises a des
conditions particuliéres (R.151-33)

1. Sont autorisés, les changements de destination et les constructions et installations a destination :
- des locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou assimilés,
- des locaux techniques et industriels des administrations publiques ou assimilés,
- autres équipements recevant du public.

2. Sont autorisées les extensions de 10% de la surface de plancher des commerces existants (selon
définition page 8) ou les activités de type « vente directe ».

3. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tels
gu'ils sont délimités sur le réglement graphique, sont autorisés les changements de destination et
les constructions et installations dans la limite d’'une emprise au sol totale de 30% de la surface de
I'unité fonciére et sous condition de réalisation d’un vide-sanitaire.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de I'article L..151-19 CU nommés « Jardins et vergers » tels
qu’ils sont délimités sur le réglement graphique :
- sont uniguement autorisés les annexes, abris de jardins et piscines,
- les plantations existantes au sein de ces espaces identifiés au réglement graphique doivent
étre maintenues en I'état ou étre améliorées,
- si la suppression d’éléments végétaux est nécessaire, des compensations devront étre
assurées par la plantation d’éléments végétaux équivalent sur I'unité fonciére.
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5. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-19 CU nommés « Parcs et espaces
QUb/ICS » tels qu’ils sont délimités sur le réglement graphique :
sont uniqguement autorisés, les locaux techniques et industriels des administrations publiques
ou assimilés,
- les plantations existantes au sein de ces espaces identifiés au réglement graphique doivent
étre maintenues en I'état ou étre améliorées,
- si la suppression d’éléments végétaux est nécessaire, des compensations devront étre
assurées par la plantation d’éléments végétaux équivalent sur I'unité fonciére.

6. Les éléments de paysage batis a protéger au titre de 'article 1..151-19 CU tels qu’ils sont identifiés
sur le réglement graphique et présentés dans le rapport de présentation sont soumis a permis de
démolir. Les travaux d’aménagement ou d’extension sur les constructions identifiées sont autorisés a
condition de respecter I'ensemble des éléments qui participent a la qualité architecturale et/ou a
I'intérét patrimonial du batiment. Ainsi, sauf dans le cadre d’'une amélioration de I'existant et
notamment d’un retour a des dispositions d’origine :

- Les équilibres en place dans la composition et dans I'ordonnancement des facades seront
maintenus.

- Les éléments de modénature des facades (tels que les décors d’enduits, jeux décoratifs de
maconneries, chainages, harpages, bandeaux, encadrements, listel, soubassements,
corniches, sculptures, moulurations, faiences, rocaillages...) seront maintenus ou restaurés.

- Les éléments hors oeuvre de ferronnerie ou de boiserie (tels que grilles, garde-corps,
marquises, lambrequins...) seront maintenus ou restaurés.

- Les éléments de décor des toitures et couvertures (tel que les tuiles décoratives de rives ou de
faitage, éléments de zinguerie décoratifs, modillons, éléments de charpente apparents...)
seront maintenus ou restaurés. De méme le matériau de couverture devra demeurer en
cohérence avec le caractére de I'immeuble et la couverture d’origine.

- Les huisseries et menuiseries (fenétres, volets ....) et leurs couleurs devront demeurer en
cohérence avec le caractére de I'immeuble. Les huisseries et menuiseries d’origine seront
prises comme référence dans leur organisation, formes et découpes.

Il - CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET
PAYSAGERE (L.151-17, 151-18, 151-21)

Article II-1 : Volumétrie et implantation des constructions (R.151-39)
II-1-a- Hauteur des constructions (L.151-18)

Note :
La hauteur des constructions est mesurée a partir du terrain naturel existant.

1. La hauteur des constructions et des extensions aux constructions existantes est limitée a un rez-
de-chaussée, plus 1 étage, plus 1 niveau de combles aménageables avec une hauteur maximale de
6 métres a I'égout du toit le plus haut et 3,5 métres a I'acrotére pour les toits plats.

La hauteur des éléments techniques (antennes domestiques, ...) implantés au sol ne doit pas
dépasser une hauteur maximale de 12 métres au point le plus haut.

La hauteur des éléments techniques (antennes domestiques, cheminées, ...) implantés sur le
batiment ne doit pas excéder 1 métre par rapport au point le plus haut du batiment (faitage ou
acrotére) sur lequel ils sont apposées.

2. La hauteur des annexes est limitée a 4 métres au point le plus haut.

3. La hauteur des antennes, y compris celles nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif,
mesurée au point le plus haut ne doit pas excéder 5 métres par rapport au point le plus haut du
batiment (faitage ou acrotére) sur lequel elles sont apposées.

4. Dans le cadre de réhabilitation d’un batiment existant dont la hauteur au point le plus haut est
supérieure a la régle définie ci-dessus, la hauteur du batiment initial pourra étre respectée, sans que
celle-ci soit dépassée.
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lI-1-b- Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques (L.151-17)

Notes :

L’alignement au sens du présent réglement désigne :
- la limite entre le domaine public et le domaine privé,
- la limite d’emprise d’une voie privée.

Le retrait de la construction est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le
plus proche de la limite de référence.

Ces régles s'appliquent également le long des voies privées qui sont affectées a la circulation
publique ou susceptibles de I'étre.

1. Toute construction doit étre implantée :
- soit a l'alignement,
- soit avec un recul minimum de 5 métres.

2. Toute construction doit étre située a plus de 6 métres de la limite du domaine ferroviaire.

3. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas les régles définies ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et
les extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
quelle que soit la distance par rapport a l'alignement de la voie, sous réserve de ne pas réduire cette
distance.

4, Ces dispositions ne s’appliquent pas :
- aux locaux techniques et industriels des administrations publiques ou assimilés,
- aux annexes des constructions principales d’'une emprise au sol inférieure a 5m2,
- aux piscines, margelle inclue, qui doivent étre implantées a au moins 2 métres de I'alignhement
des voies.

5. Aux intersections des voies, quelle que soit leur nature, un retrait d'au moins 3 métres par rapport
a l'alignement des voies peut étre imposé aux constructions et installations pour des raisons de
sécurité, de visibilité ou d'aménagement ultérieur des intersections.

II-1-c- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives (L.151-17)

Note :
Le retrait de la construction est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le
plus proche de la limite de référence.

1. Implantation des constructions principales et des annexes d’'une emprise au sol supérieure
abm2:

- Limplantation des constructions principales est autorisée en retrait des limites séparatives
d'une distance au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurée a partir du sol naturel
jusqu'a I'égout du toit le plus haut ou jusqu'au niveau haut de l'acrotére de terrasse, cette
distance ne pouvant étre inférieure a 3,00 métres (lorsque la construction comporte des
éléments d'architecture traditionnelle -lucarnes, petites croupes, etc-, I'égout de ces derniers
n'est pas pris en compte pour le calcul de cette hauteur).

- La regle de recul de 3 métres pourra ne pas étre imposée pour les extensions d’une surface
au sol de moins de 5 m2 sous réserve de ne pas porter atteinte a la mise en valeur des
batiments ou a I'organisation du terrain ou de I'unité fonciére.
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- Limplantation des constructions
principales est autorisée en limite
séparative sous réserve du respect d’un
gabarit défini par un plan vertical de 4
métres en limite séparative poursuivi par
un plan oblique a 45 ° (cf. schéma ci-
contre).

Limite
séparative
'

- Dans le cas d'un projet de construction en
limite séparative, il pourra étre imposé au
pétitionnaire sur quelle limite devra
s’appuyer sa construction afin de masquer
le pignon aveugle d’'une construction
voisine déja existante. Terrain naturel

saljaw  ap
|D213J3A UD|d

- Les piscines, margelle inclue, doivent étre implantées a au moins 3 métres des limites
séparatives.

- Ces dispositions ne s’appliqguent pas aux constructions et installations a destination
d’équipements d’intérét collectif et services publics.

2. Les éoliennes domestiques doivent étre éloignées des limites séparatives d’une distance au
moins égale a leur hauteur mesurée depuis le sol naturel.

3. Toutes les constructions, y compris les annexes, dépendances, extensions et les murs de clétures
doivent étre implantées a au moins 6 meétres des berges du Triffoire et a au moins 10 métres des
berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le réglement
graphique.

4. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas la régle définie ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et les
extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
sans aggraver la non-conformité.

Pour les constructions implantées a moins de 6 métres des berges du Triffoire et @ au moins 10
métres des berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le
réglement graphique, I'extension dans le prolongement de I'existant n’est pas autorisée.

II-1-d- Implantation des constructions sur une méme unité fonciére

Note :

La hauteur des constructions se mesure a partir du sol naturel jusqu'a I'égout du toit le plus haut ou
jusqu'au niveau haut de l'acrotére de terrasse ; cependant, I'égout des éléments d'architecture
traditionnelle ou contemporaine (lucarne, petite croupe ...) n'est pas pris en compte pour le calcul
de la hauteur.

1. La distance d’implantation entre deux constructions a usage d’habitation non contigués doit étre
au moins égale a la hauteur de la construction la plus élevée, cette distance ne pouvant étre
inférieure a 6,00 métres.

2. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas la régle définie ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et les
extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
sans aggraver la non-conformité.

3. Ces dispositions ne s’appliquent pas :
- aux équipements d’intérét collectif et services publics,
- aux annexes des constructions principales.
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lI-1-e- Emprise au sol des constructions

1. L’emprise au sol de I'ensemble des constructions est limitée a 50% de la surface de l'unité
fonciére sur laquelle elles sont implantées.

2. Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (P.P.R.1.), il
convient de se référer au reglement du P.P.R.I.

3. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tels
qu'ils sont délimités sur le réglement graphique, I'emprise au sol totale des constructions est limitée
a 30% de la surface de I'unité fonciére.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de I'article L..151-19 CU nommés « Jardins et vergers » tels
gu’ils sont délimités sur le réglement graphique, I'emprise au sol de I'ensemble des constructions
est limitée a 10% de la surface identifiée en espace « Jardins et vergers » sur I'unité fonciére.

5. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-19 CU nommés « Parcs et espaces
publics » tels qu’ils sont délimités sur le réglement graphique, I'emprise au sol de I'ensemble des
constructions est limitée a 30% de la surface identifiée en espace « Parcs et espaces publics » sur
I’'unité fonciére.

6. Dans le cadre de réhabilitation de batiments existants dont I'emprise au sol ne respecte pas la
régle définie ci-dessus, I'emprise au sol du batiment initial pourra étre respectée sans aggraver la
non-conformité.

Article II-2 : Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére (R.151-41 et
R.151-42)

1. Dispositions générales :
- En application de l'article R.111-27 du code de 'urbanisme, tout 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, leur dimension ou l'aspect extérieur des
batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére
ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

- Les constructions et installations techniques nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif pourront déroger aux dispositions suivantes en cas d’impossibilité technique ou de
parti architectural le justifiant.

- Les installations techniques (ouvrages de ventilation, climatisation, géothermie, ...) liées a la
construction doivent faire I'objet d’un traitement de qualité permettant une bonne insertion
a la construction et étre invisibles depuis I'espace public.
lls devront également étre accompagnés de dispositifs de réduction des bruits et des
vibrations (type coffrage ou haie paysagere).
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2. Formes des constructions :

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect et de
matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction, la tenue générale de
l'agglomération et I'harmonie du paysage.

Les constructions de style trés marqué et d’inspiration étrangére a la région champenoise ou
portant atteinte par leur aspect a I'environnement proche sont interdites.

Les créations architecturales contemporaines sont autorisées sous réserve de s’insérer dans
le milieu environnant.

Lors de travaux de rénovation et de réhabilitation, une attention particuliére devra étre
portée sur la préservation des éléments architecturaux anciens pour respecter les éléments
qui participent a la qualité architecturale et/ou a I'intérét patrimonial du batiment. Ainsi, tout
projet devra rechercher :

- Le maintien des équilibres en place dans la composition et dans I'ordonnancement
des facades (organisation et proportion des percements ...).

- Le maintien et la restauration des éléments de modénature des facades (tels que les
décors d’enduits, chainages, harpages, bandeaux, encadrements, listel,
soubassements, corniches, sculptures, moulurations...), ainsi que des éléments
participant au décor ou a I'authenticité de la construction (appareillages décoratifs
de maconnerie ou de pans de bois, garde-corps, marquises, lambrequins, tuiles
décoratives de rives, épis de faitage...).

Tous les travaux exécutés sur les batiments a protéger tels qu’ils sont repérés sur le
réglement graphique doivent étre congus en évitant toute dénaturation des caractéristiques
constituant leur intérét.

3. Formes des toitures :

La pente des toits des constructions a destination d’habitation, y compris celle des annexes
doit étre au minimum de 35 degrés.

Dans le cas de construction d’une toiture a un pan, celle-ci devra étre masquée par un
acrotere.

Ces régles ne s’appliquent pas aux annexes d’une emprise au sol inférieure a 15 m2 et aux
vérandas.

Les extensions d’une construction existante peuvent avoir une toiture de pente différente de
la pente de la toiture existante ; la différence ne devant pas dépasser 15 degrés.

Dans le cas de travaux de rénovation ou d’extension de construction existante, la pente et la
forme de la toiture pourront étre reprises a l'identique sans en aggraver la non-conformité.

Ces régles de s’appliquent pas aux ombriéres photovoltaiques.
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4. Hauteur du plancher bas :

Les planchers bas du rez-de-chaussée doivent étre a une altitude inférieure a 0,50 métre au-
dessus du sol naturel. Toutefois, lorsque le terrain est situé en contrebas de la voie, les
planchers bas du rez-de-chaussée peuvent étre au niveau de ladite voie.

Lorsque le plancher bas du rez-de-chaussée n’est pas au niveau du terrain naturel ou du
terrain remblayé, la partie du batiment située en dessous du rez-de-chaussée doit présenter
une finition et offrir un aspect architectural s’harmonisant avec l'ensemble de la
construction (crépis, pierres de taille ...).

5. Couleurs et aspect des matériaux :

Les tons des murs, de toute menuiserie et boiserie, doivent s'intégrer dans I'environnement.

Les revétements de facade seront de teinte bois brut ou naturel vieilli pour les bardages
bois, rouge a brun pour les briques, pierre calcaire ou sable clair pour les enduits.

Les tons des couvertures doivent étre de ton rouge flammé a brun.
Les vérandas, les couvertures de piscines, les toitures végétalisées et les parties de toitures
vitrées dérogent a la régle ci-dessus.

Les couvertures en matériaux apparents brillants sont interdites.

Ces régles ne s’appliquent pas aux panneaux solaires et photovoltaiques qui ne doivent pas
avoir d’effet miroir.

Les matériaux de couvertures d’aspect inadapté (exemple tuile canal) au contexte local sont
interdits.

Les matériaux ne présentant pas un aspect suffisant de finition (tels que parpaings, briques
creuses, etc...) doivent étre enduits.

Dans le cas de la réhabilitation ou de I'extension d’une construction existante, il est possible
de refaire a I'identique une fagade ou une toiture existante.

6. Clotures :
En bordure des emprises publiques :

La hauteur des clotures, y compris celle des haies, ne peut excéder 2 métres en tout point,
mesuré a partir du domaine public.
Cette régle de hauteur ne s'applique pas aux piliers et portails.

La hauteur des clotures peut étre ramenée a 1 métre, dans les zones de visibilité a
aménager a proximité des carrefours.

Les clétures ne pourront pas étre constituées de mur plein ou ajouré.

Les clbtures seront constituées d’un ou de plusieurs des éléments suivants (superposés ou
juxtaposés) :
- Un mur bahut d'une hauteur maximum de 0,80 métre.
- Une grille ou un grillage.
- Des éléments a clairevoie.
- Une haie végétale pour laquelle I'utilisation d’essences locales et assimilables sont a
privilégier selon les préconisations du Titre IX - Annexes 2. Liste des végétaux
préconiseés.

PERSPECTIVES Urbanisme et Paysage - Réglement -19-



Commune de Saint-Julien-les-Villas Zone UA

Dans le cadre d'une composition associant mur de soubassement et appareillage, la
décomposition de cet ensemble devra respecter les principes suivants : 1/3 maximum pour
le muret supportant I'ouvrage, et 2/3 minimum pour I'appareillage.

Dans le cadre de réhabilitation ou de prolongement d’une cléture existante ne respectant
pas cette hauteur maximale, la hauteur initiale pourra étre respectée, sans en aggraver la
non-conformité.

Ces régles ne s'appliquent pas aux infrastructures des équipements d’intérét collectif et
services publics pour lesquels des dispositions différentes de celles énoncées ci-dessus

pourront étre appliquées, si elles ne sont pas de nature a porter atteinte au site, aux
paysages et a l'intérét des lieux avoisinants.

Les portails et autres systéemes de fermeture peuvent étre implantés en retrait de
l'alignement de la voie, selon le schéma ci-dessous :

Exemple

Souhaitable Génant

Sur les limites séparatives :

Les clbtures pleines ou non, doivent avoir une hauteur maximum, mesurée a partir du sol
naturel, de 2,00 métres.

Dans la marge de recul de 6 métres des berges du Triffoire et de 10 métres des berges de la
Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le reglement
graphique, les clotures de type « murs pleins » sont interdites le long des berges, quelle que
soit leurs orientations par rapport au cours d’eau.

Dans tous les cas :

Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation
(P.P.R.L), la création, le déplacement ou la reconstruction des clétures existantes est
autorisée a condition d’en assurer une perméabilité suffisante. Les murs pleins et murs-
bahuts plein sont interdits, seules les clotures ajourées de facon suffisante, soit au minimum
50% de la surface de la cloture ou les grillages sont autorisés.

Les brises-vues (tels que bambous, cannisses, toile épaisse, baches plastiques, ...) sont
interdits.

Les clbtures d’aspect béton préfabriqué sont interdites.

Les matériaux ne présentant pas un aspect suffisant de finition (tels que parpaings, briques
creuses, etc...) doivent étre enduits.

Les régles de hauteur ne s'appliquent pas aux clotures grillagées qui ont pour but de
protéger une aire d'évolution sportive (ex : court de tennis, etc...).

Lorsqu'elles sont implantées a moins de 6 métres des berges du Triffoire et a moins de
10 métres des berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs
délimitées sur le réglement graphique, les clétures doivent étre démontables.

Pour toutes clbtures, il est recommandé de se référer aux prescriptions et conseils du Titre IX
- Annexes 3. Fiche outil du SCoT des Territoires de I’Aube « La clbture et le jardin ».
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Article II-3 : Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et abords des
constructions (R.151-43)

II-3-a- Part minimale de surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables (L.151-22)

1. Tout projet de construction devra réserver au minimum 30 % de son emprise fonciére d’assiette
au maintien d’une surface non imperméabilisée dont la moitié doit étre constituée d’espaces de
pleine terre.

Dans le cas de la réalisation d’une toiture végétalisée, 50% de la surface de la toiture végétalisée
pourront étre intégrés au calcul des surfaces non imperméabilisées.

2. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tel
qgu'ils sont délimités sur le réglement graphique, tout projet de construction devra réserver au
minimum 70 % de son emprise fonciére d’assiette au maintien d’une surface non imperméabilisée.

3. Dans le cadre de réhabilitation de batiments existants dont la part minimale de surfaces non
imperméabilisées ne respecte pas les régles définies ci-dessus, la part initiale pourra étre respectée
sans aggraver la non-conformité.

II-3-b- Aménagement paysager
1. Doivent étre accompagnés d'un aménagement végétal contribuant a leur bonne insertion dans le
tissu urbain :

- les constructions d'activités,

- les dépbdts a l'air libre,

- les aires de stationnement, a raison d'un arbre de haute tige pour 10 places de
stationnement, implanté au centre des emplacements. Dans le cas de [installation
d’ombrieres, photovoltaiques ou non, les arbres pourront étre implantés en périphérie de
I'aire de stationnement.

2. Lors de la réalisation de plus de 10 constructions a usage d’habitation ou d’activité, 10 % au
minimum de la surface du terrain d'assiette de I'opération doivent étre aménagés en espaces verts
communs, et un arbre de haute tige au minimum doit étre planté pour 200 m2 d’espaces libres.

Les 2/3 au moins de ces espaces verts communs doivent étre réalisés d'un seul tenant.

Ces espaces verts communs ne doivent pas étre relégués sur les délaissés inutilisables pour la
construction, mais au contraire d'en faire un élément déterminant de la composition urbaine en
offrant des espaces de végétation, de repos et de rencontre tout en favorisant les mobilités douces
internes (type promenade, allée plantée, ...).

Les surfaces affectées au stationnement ne peuvent étre comptées comme espace vert commun.

Une distance minimum devra étre respectée entre les arbres de haute tige (existants ou a planter) et
les constructions et réseaux. Cette distance, comptée a partir du tronc de I'arbre sera de 4 métres
par rapport aux batiments et de 1 métre par rapport aux réseaux souterrains.

3. L'utilisation d’essences locales et assimilables sont a privilégier selon les préconisations du Titre
IX - Annexes 2. Liste des végétaux préconisés.

4. Dans les secteurs a protéger au titre des articles L.151-19 et L.151-23 CU tels qu’ils sont
délimités sur le réglement graphique :

- les projets de construction et d'aménagement devront rechercher la sauvegarde du plus
grand nombre d'arbres sains,

- les boisements existants devront étre préservés, et remplacés dans le cas de leur
suppression ou déplacement,

- les haies doivent étre maintenues en I'état ; toutefois, des percées pourront étre autorisées
dans le cadre de création d‘accés. Des compensations devront étre assurées dans le cas de
création de tels percées par la plantation d’éléments végétaux équivalent dans la continuité de
la haie,

- les cours d’eau et les plans d’eau doivent étre maintenues en I'état, leur comblement total ou
partiel est interdit ; toutefois, les accés ponctuels au-dessus des cours d’eau sont autorisés.

5. Ces régles ne s’appliquent pas aux installations nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif.
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Article 1I-4 : Stationnement (R.151-44)

1. Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques et des voies privées susceptibles d'étre affectées a la
circulation publique.

Le nombre de places de stationnement minimum exigé est précisé au Titre IX - Annexes 1. Annexe
« Stationnement ».

2. Les régles définies au Titre IX - Annexes 1. Annexe « Stationnement » ne s’appliquent pas dans le
cadre d’une réhabilitation, d’'un changement de destination ou dans le cas ou l'impossibilité
technique est avérée.

3. Lors de la création ou la réfection d’une clbture, il est conseillé d'implanter les portails et autres
systémes de fermeture en retrait de l'alignement de la voie, sous forme de « place de midi », selon le
schéma ci-dessous.

Exemple
~ ’
| b 1
- @ v
7
yd
v
/ L .
Souhaitable Génant N

Il - EQUIPEMENTS ET RESEAUX (L.151-38)

Article IlI-1 : Conditions de desserte des terrains par les voies (R.151-47, R.151-48)
lll-1-a- Desserte des terrains par les voies publiques ou privées (L.151-39)

1. Les caractéristiques des voies nouvelles doivent permettre de satisfaire aux besoins minimaux de
desserte : carrossabilité, défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, enléevement des
ordures ménageres, etc...

2. En cas de création de voie nouvelle, celle-ci doit avoir une emprise minimum de 10,00 métres.
Toutefois, lorsqu’elle ne dessert pas plus de 4 constructions a usage d’habitation ou d’activité ou en
cas de voie a sens unique, I'emprise de cette voie peut étre réduite a 8,00 métres.

3. Les voies nouvelles en impasse ne sont autorisées que lorsqu’il n’y a aucune possibilité de
raccordement a une voie existante ou future.

Lorsqu’elles sont autorisées, les voies nouvelles en impasse doivent étre aménagées a leur
extrémité pour permettre aux véhicules de ramassage des ordures et du SDIS de tourner. Leur
emprise ne peut étre inférieure a 8,00 métres.

4. En cas d'aménagement partiel, la conception de la voirie ne doit pas compromettre
I'aménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

5. Ces régles ne s'appliquent pas :
- aux aménagements et extensions des constructions existantes,
- aux constructions annexes (abris de jardin, ...),
- aux installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics.
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lll-1-b- Accés au terrain par les voies ouvertes au public

1. Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux besoins minimaux de
desserte : carrossabilité, défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, enlévement des
ordures ménageéres, etc...

2. Le passage conduisant a une construction a usage d'habitation ou d'activité doit étre en tout point
au moins égal a 4 métres.

Cette regle ne s'applique pas :
- aux aménagements et extensions des constructions existantes,
- aux constructions annexes (abris de jardin, ...).

3. Le nombre des acces sur les voies publiques peut étre limité dans I'intérét de la sécurité. En
particulier lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, les constructions peuvent étre
autorisées sous réserve que l'accés soit établi sur la voie ou la géne pour la circulation sera la
moindre.

4. La multiplication des accés doit étre trés modérée le long d’une voie et peuvent étre interdits si
ces derniers compromettent le bon fonctionnement de la voie (hotamment les stationnements), la
sécurité des personnes (visibilité, vitesse sur voie, intensité du trafic...).

Le nombre d’accés permettant de desservir une construction d’habitation est limité au nombre de 1
par terrain d’assiette de la ou les constructions en cas de permis groupé. Les doubles acceés, voire
les accés juxtaposés desservant ou non des terrains ou des unités fonciéres différentes sont
interdits.

Ces dispositions ne s’appliquent pas dans le cas de la réhabilitation d’une construction existante
dont le terrain présente plus d’un accés sans pouvoir augmenter le nombre d’accés existant.

B. Ces régles ne s'appliquent pas aux installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et
services publics.

Article llI-2 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux (R.151-49)

lll-2-a- Réseaux publics d’eau (L.151-39)

1. Toute construction ou installation nouvelle qui le requiert doit étre raccordée au réseau public de
distribution d'eau potable, conformément aux prescriptions techniques, aux régles d'hygiéne et de

sécurité en vigueur.

2. De surcroit, toute opération d'aménagement doit comporter un réseau d'eau suffisant pour
assurer la desserte des constructions ou installations projetées.

3. En cas d'aménagement partiel, la conception de ce réseau ne doit pas compromettre
l'aménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

lll-2-b- Réseaux publics d’assainissement et assainissement non collectif

Eaux usées :
1. L'assainissement de toute construction qui le requiert, doit étre réalisé conformément aux
dispositions |égales et réglementaires en vigueur.

2. Lorsque le réseau public d'assainissement dessert le terrain, toute construction ou toute
installation doit évacuer ses eaux usées domestiques dans celui-ci.

3. En I'absence de réseau public d'assainissement, le systéme d'assainissement individuel doit étre
concu de maniére a pouvoir étre branché sur le réseau public au cas ou celui-ci serait réalisé
ultérieurement.
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4, Les effluents des activités économiques peuvent étre rejetés dans le réseau public sous réserve
de subir un pré-traitement avant d'étre rejetés, autorisés par convention spéciale par le gestionnaire
du réseau.

5. De surcroit, toute opération d'aménagement doit comporter un réseau d'assainissement suffisant
pour assurer la desserte des constructions ou installations projetées.

6. En cas d'aménagement partiel, la conception de ces réseaux ne doit pas compromettre
l'laménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

Eaux pluviales :
7. L'implantation des constructions ne doit pas compromettre le libre écoulement des eaux
naturelles.

8. Les eaux pluviales (toiture, aires imperméabilisées, ...) doivent étre récupérées et réutilisées ou
infiltrées sur le terrain de la construction.

9. Les eaux pluviales susceptibles d'étre polluées par une activité doivent étre récupérées dans un
bassin étanche permettant de controler leur qualité avant infiltration.

10. Toute voirie nouvelle doit comporter un systeme de récupération des eaux pluviales soit par
technique alternative (exemple : bassin filtrant, noues, surfaces drainante, ...), soit par réseau
collecteur, soit par tout autre dispositif adapté.

11 En cas d'aménagement partiel, la conception de ces réseaux ne doit pas compromettre
l'laménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

lll-2-c- Réseaux publics d’énergie et électricité et infrastructures et réseaux de communications
électroniques (L.151-40)

1. Lorsqu’aucune contrainte ne s’y oppose, les lignes publiques et privées de téléphone,
d’électricité, les réseaux cablés et la réservation de fourreaux pour I'accueil des réseaux secs, des
technologies de communication et de la fibre optique doivent étre enterrés.

2. Lorsqu’aucune contrainte technique ne s’y oppose, les branchements et dessertes internes au
terrain doivent étre enterrés.
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CHAPITRE 2 - ZONE UB

La zone UB est une zone urbaine mixte caractérisée par les tissus de faubourg le long de la Seine et
autour du Chateau de la Burie.

Elle est destinée principalement a I'habitat individuel. Elle peut accueillir également les commerces
concernés et non concernés par le DOO et le DAAC du SCoT et les services.

Une partie de la zone est située dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des
Risques d’Inondation (P.P.R.l.) annexé au Plan Local d’Urbanisme. Il est rappelé qu’en cas de
disposition contraire entre le réglement du P.P.R.l et le réglement de P.L.U., c’est le réglement du
P.P.R.l. qui s'impose.

La zone est concernée par l'aléa faible de retrait-gonflement des argiles. |l convient de prendre en
compte cet aléa, et de se référer aux annexes du PLU.

| - USAGE DES SOLS ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS (L.151-9)

Article I-1: Destinations, sous-destinations, usages et affectations des sols interdits
(R.151-30)

1. Sont interdits, les changements de destination et les constructions et installations a destination :
- d’exploitations agricole et forestiére,

- de commerces (selon définition page 8), sauf cas visé a I'article I-2,

- d’hétels,

- d’autres hébergements touristiques,

- d’équipements d’intérét collectif et services publics, sauf cas visé a I'article 1-2,
- d’autres activités de secteurs secondaire ou tertiaire.

2. Sont interdites, les occupations et utilisations du sol suivantes :
- Les batiments soumis au régime des Installations Classées pour la Protection de

I’Environnement (ICPE), et les installations entrainant des nuisances (bruits, trépidations,
odeurs, poussiéres, gaz, vapeurs), incompatibles avec le caractére résidentiel de la zone.

- Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’'Inondation (P.P.R.l.),
les constructions qui ne respectent pas les normes prescrites par le réglement du Plan de
Prévention des Risques d’Inondation.

- Les exhaussements et affouillements de sols liés a une exploitation de matériaux
alluvionnaires et les constructions et installations nécessaires a la mise en valeur des
ressources naturelles du sol ou du sous-sol.

- Les mats-supports d’antennes relais de radiotéléphonie mobile.

3. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-23 CU tels qu’ils sont délimités sur le
réglement graphique, sont interdites toutes constructions.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de I'article L.151-19 CU tels qu’ils sont délimités sur le
réeglement graphique, sont interdites toutes constructions, a I'exception de celles autorisées a
I'article |-2 suivant.

5. Dans les secteurs identifiés comme « Remontées de nappes » tels qu’ils sont délimités sur le
reglement graphique, sont interdits les sous-sols.
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6. Ces interdictions ne s'appliquent pas :
- aux extensions des activités existantes,

- aux aménagements, transformations ou extensions des constructions existantes, ainsi que de
leurs annexes,

- aux constructions annexes,

- aux constructions existantes.

Article I-2: Destinations, sous-destinations, usages et affectations des sols soumises a des
conditions particuliéres (R.151-33)

1. Sont autorisés, les changements de destination et les constructions et installations a destination :
- des locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou assimilés,

- des locaux techniques et industriels des administrations publiques ou assimilés

2. Sont autorisées les extensions de 10% de la surface de plancher des commerces existants (selon
définition page 8) ou les activités de type « vente directe ».

3. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tels
gu'ils sont délimités sur le réglement graphique, sont autorisés les changements de destination et
les constructions et installations dans la limite d’'une emprise au sol totale de 30% de la surface de
I'unité fonciére et sous condition de réalisation d’un vide-sanitaire.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de I'article L.151-19 CU nommés « Jardins et vergers » tels
qu’ils sont délimités sur le réglement graphique :
- sont uniqguement autorisés les annexes, abris de jardins et piscines,
- les plantations existantes au sein de ces espaces identifiés au réglement graphique doivent
étre maintenues en I'état ou étre améliorées,
- si la suppression d’éléments végétaux est nécessaire, des compensations devront étre
assurées par la plantation d’éléments végétaux équivalent sur I'unité fonciére.

5. Les éléments de paysage batis a protéger au titre de 'article 1.151-19 CU tels qu’ils sont identifiés
sur le réglement graphique et présentés dans le rapport de présentation, sont soumis a permis de
démolir. Les travaux d’aménagement ou d’extension sur les constructions identifiées sont autorisés a
condition de respecter I'ensemble des éléments qui participent a la qualité architecturale et/ou a
I'intérét patrimonial du batiment. Ainsi, sauf dans le cadre d’'une amélioration de I'existant et
notamment d’un retour a des dispositions d’origine :

- Les équilibres en place dans la composition et dans I'ordonnancement des facades seront
maintenus.

- Les éléments de modénature des facades (tels que les décors d’enduits, jeux décoratifs de
maconneries, chainages, harpages, bandeaux, encadrements, listel, soubassements,
corniches, sculptures, moulurations, faiences, rocaillages...) seront maintenus ou restaurés.

- Les éléments hors oeuvre de ferronnerie ou de boiserie (tels que grilles, garde-corps,
marquises, lambrequins...) seront maintenus ou restaurés.

- Les éléments de décor des toitures et couvertures (tels que les tuiles décoratives de rives ou
de faitage, éléments de zinguerie décoratifs, modillons, éléments de charpente apparents...)
seront maintenus ou restaurés. De méme, le matériau de couverture devra demeurer en
cohérence avec le caractére de 'immeuble et la couverture d’origine.

- Les huisseries et menuiseries (fenétres, volets ....) et leurs couleurs devront demeurer en
cohérence avec le caractére de I'immeuble. Les huisseries et menuiseries d’origine seront
prises comme référence dans leur organisation, formes et découpes.

PERSPECTIVES Urbanisme et Paysage - Réglement -26-



Commune de Saint-Julien-les-Villas Zone UB

Il - CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET
PAYSAGERE (L.151-17, 151-18, 151-21)

Article II-1 : Volumétrie et implantation des constructions (R.151-39)
lI-1-a- Hauteur des constructions (L.151-18)

Note :
La hauteur des constructions est mesurée a partir du terrain naturel existant.

1. La hauteur des constructions et des extensions aux constructions existantes est limitée a un rez-
de-chaussée, plus 1 étage, plus 1 niveau de combles aménageables avec une hauteur maximale de
6 métres a I’égout du toit le plus haut et 3,50 métres a I'acrotére pour les toits plats.

La hauteur des éléments techniques (antennes domestiques, ...) implantés au sol ne doit pas
dépasser une hauteur maximale de 12 métres au point le plus haut.

La hauteur des éléments techniques (antennes domestiques, cheminées, ...) implantés sur le
batiment ne doit pas excéder 1 métre par rapport au point le plus haut du batiment (faitage ou
acrotére) sur lequel ils sont apposées.

2. La hauteur des annexes est limitée a 4 métres au point le plus haut.

3. La hauteur des antennes, y compris celles nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif,
mesurée au point le plus haut ne doit pas excéder 5 meétres par rapport au point le plus haut du
batiment (faitage ou acrotére) sur lequel elles sont apposées.

4. Dans le cadre de réhabilitation d’un batiment existant dont la hauteur au point le plus haut est
supérieure a la régle définie ci-dessus, la hauteur du batiment initial pourra étre respectée, sans que
celle-ci soit dépassée.

lI-1-b- Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques (L.151-17)

Notes :

L’alignement au sens du présent réglement désigne :
- la limite entre le domaine public et le domaine privé,
- la limite d’emprise d’une voie privée.

Le retrait de la construction est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le
plus proche de la limite de référence.

Ces régles s'appliquent également le long des voies privées qui sont affectées a la circulation
publique ou susceptibles de I'étre.

1. Toute construction doit étre implantée :
- soit a l'alignement,
- soit avec un recul minimum de 5 métres.

2. Toute construction doit étre située a plus de 6 métres de la limite du domaine ferroviaire.

3. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas les régles définies ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et
les extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
quelle que soit la distance par rapport a l'alignement de la voie, sous réserve de ne pas réduire cette
distance.
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4. Ces dispositions ne s’appliquent pas :
- aux locaux techniques et industriels des administrations publiques ou assimilés,
- aux annexes des constructions principales d’une emprise au sol inférieure a 5m2,
- aux piscines, margelle inclue, qui doivent étre implantées a au moins 2 métres de I'alignhement
des voies.

5. Aux intersections des voies, quelle que soit leur nature, un retrait d'au moins 3 métres par rapport
a l'alignement des voies peut étre imposé aux constructions et installations pour des raisons de
sécurité, de visibilité ou d'aménagement ultérieur des intersections.

II-1-c- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives (L.151-17)

Note :
Le retrait de la construction est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le

plus proche de la limite de référence.

1. Implantation des constructions principales et des annexes d’'une emprise au sol supérieure
abma2:

- L'implantation des constructions principales est autorisée en retrait des limites séparatives
d'une distance au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurée a partir du sol naturel
jusqu'a I'égout du toit le plus haut ou jusqu'au niveau haut de l'acrotére de terrasse, cette
distance ne pouvant étre inférieure a 3,00 métres (lorsque la construction comporte des
éléments d'architecture traditionnelle -lucarnes, petites croupes, etc-, I'égout de ces derniers
n'est pas pris en compte pour le calcul de cette hauteur).

- La régle de recul de 3 métres pourra ne pas étre imposée pour les extensions d’une surface
au sol de moins de 5 m?2 sous réserve de ne pas porter atteinte a la mise en valeur des
batiments ou a I'organisation du terrain ou de I'unité fonciere.

- L’implantation des constructions
principales est autorisée en limite
séparative sous réserve du respect d’un
gabarit défini par un plan vertical de 4
métres en limite séparative poursuivi par
un plan oblique a 45 ° (cf. schéma ci-
contre).

Limite
séparative
'

- Dans le cas d'un projet de construction en
limite séparative, il pourra étre imposé au
pétitionnaire sur quelle limite devra
s’appuyer sa construction afin de masquer
le pignon aveugle d’'une construction
voisine déja existante. Terrain naturel

saijaW 7 ap
|D213J3A UD|d

- Les piscines, margelle inclue, doivent étre implantées a au moins 3 meétres des limites
séparatives.

- Ces dispositions ne s’appliquent pas aux constructions et installations a destination
d’équipements d’'intérét collectif et services publics.

2. Les éoliennes domestiques doivent étre éloignées des limites séparatives d’une distance au
moins égale a leur hauteur mesurée depuis le sol naturel.

3. Toutes les constructions, y compris les annexes, dépendances, extensions et les murs de clétures
doivent étre implantées a au moins 6 meétres des berges du Triffoire et a au moins 10 métres des
berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le réglement
graphique.
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4. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas la régle définie ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et les
extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
sans aggraver la non-conformité.

Pour les constructions implantées a moins de 6 métres des berges du Triffoire et a au moins 10
métres des berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le
réglement graphique, I’extension dans le prolongement de I'existant n’est pas autorisée.

II-1-d- Implantation des constructions sur une méme unité fonciére

Note :

La hauteur des constructions se mesure a partir du sol naturel jusqu'a I'égout du toit le plus haut ou
jusqu'au niveau haut de l'acrotére de terrasse ; cependant, I'égout des éléments d'architecture
traditionnelle ou contemporaine (lucarne, petite croupe ...) n'est pas pris en compte pour le calcul
de la hauteur.

1. La distance d’implantation entre deux constructions a usage d’habitation non contigués doit étre
au moins égale a la hauteur de la construction la plus élevée, cette distance ne pouvant étre
inférieure a 6,00 métres.

2. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas la régle définie ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et les
extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
sans aggraver la non-conformité.

3. Ces dispositions ne s’appliquent pas :
- aux équipements d’intérét collectif et services publics,
- aux annexes des constructions principales.

lI-1-e- Emprise au sol des constructions

1. L'emprise au sol de I'ensemble des constructions est limitée a 50% de la surface de l'unité
fonciére sur laquelle elles sont implantées.

2. Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’'Inondation (P.P.R.L), il
convient de se référer au réglement du P.P.R.I.

3. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tels
gu'ils sont délimités sur le réglement graphique, I'emprise au sol totale des constructions est limitée
a 30% de la surface de I'unité fonciére.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de I'article 1L.151-19 CU nommés « Jardins et vergers » tels
gu’ils sont délimités sur le réglement graphique, 'emprise au sol de I'ensemble des constructions
est limitée a 10% de la surface identifiée en espace « Jardins et vergers » sur 'unité fonciére.

5. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-19 CU nommés « Parcs et espaces
publics » tels qu’ils sont délimités sur le réglement graphique, I'emprise au sol de I'ensemble des
constructions est limitée a 30% de la surface identifiée en espace « Parcs et espaces publics » sur
I'unité fonciére.

6. Dans le cadre de réhabilitation de batiments existants dont I'emprise au sol ne respecte pas la
regle définie ci-dessus, I'emprise au sol du batiment initial pourra étre respectée sans aggraver la
non-conformité.

PERSPECTIVES Urbanisme et Paysage - Réglement -29-



Commune de Saint-Julien-les-Villas Zone UB

Article 1I-2 : Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere (R.151-41 et
R.151-42)

1. Dispositions générales :

En application de I'article R.111-27 du code de I'urbanisme, tout 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, leur dimension ou l'aspect extérieur des
batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére
ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

Les constructions et installations techniques nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif pourront déroger aux dispositions suivantes en cas d’impossibilité technique ou de
parti architectural le justifiant.

Les installations techniques (ouvrages de ventilation, climatisation, géothermie, ...) liées a la
construction doivent faire I'objet d’un traitement de qualité permettant une bonne insertion
a la construction et étre invisibles depuis I'espace public.

lls devront également étre accompagnés de dispositifs de réduction des bruits et des
vibrations (type coffrage ou haie paysagére).

2. Formes des constructions :

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect et de
matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction, la tenue générale de
l'agglomération et I'harmonie du paysage.

Les constructions de style trés marqué et d’inspiration étrangére a la région champenoise ou
portant atteinte par leur aspect a I'environnement proche sont interdites.

Les créations architecturales contemporaines sont autorisées sous réserve de s’insérer dans
le milieu environnant.

Lors de travaux de rénovation et de réhabilitation, une attention particuliére devra étre
portée sur la préservation des éléments architecturaux anciens pour respecter les éléments
qui participent a la qualité architecturale et/ou a l'intérét patrimonial du batiment. Ainsi, tout
projet devra rechercher :

- Le maintien des équilibres en place dans la composition et dans I'ordonnancement
des facades (organisation et proportion des percements ...).

- Le maintien et la restauration des éléments de modénature des facades (tels que les
décors d’enduits, chainages, harpages, bandeaux, encadrements, listel,
soubassements, corniches, sculptures, moulurations...), ainsi que des éléments
participant au décor ou a l'authenticité de la construction (appareillages décoratifs
de maconnerie ou de pans de bois, garde-corps, marquises, lambrequins, tuiles
décoratives de rives, épis de faitage...).

Tous les travaux exécutés sur les batiments a protéger tels qu’ils sont repérés sur le
réglement graphique doivent étre congus en évitant toute dénaturation des caractéristiques
constituant leur intérét.
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3. Formes des toitures :

La pente des toits des constructions a destination d’habitation, y compris celle des annexes
doit étre au minimum de 35 degrés.

Dans le cas de construction d’une toiture a un pan, celle-ci devra étre masquée par un
acrotere.

Ces régles ne s’appliquent pas aux annexes d’une emprise au sol inférieure a 15 m2 et aux
vérandas.

Les extensions d’une construction existante peuvent avoir une toiture de pente différente de
la pente de la toiture existante ; la différence ne devant pas dépasser 15 degrés.

Dans le cas de travaux de rénovation ou d’extension de construction existante, la pente et la
forme de la toiture pourront étre reprises a I'identique sans en aggraver la non-conformité.

Ces régles de s’appliquent pas aux ombriéres photovoltaiques.

4. Hauteur du plancher bas :

Les planchers bas du rez-de-chaussée doivent étre a une altitude inférieure a 0,50 métre au-
dessus du sol naturel. Toutefois, lorsque le terrain est situé en contrebas de la voie, les
planchers bas du rez-de-chaussée peuvent étre au niveau de ladite voie.

Lorsque le plancher bas du rez-de-chaussée n’est pas au niveau du terrain naturel ou du
terrain remblayé, la partie du batiment située en dessous du rez-de-chaussée doit présenter
une finition et offrir un aspect architectural s’harmonisant avec l'ensemble de la
construction (crépis, pierres de taille ...).

5. Couleurs et aspect des matériaux :

Les tons des murs, de toute menuiserie et boiserie, doivent s'intégrer dans l'environnement.

Les revétements de facade seront de teinte bois brut ou naturel vieilli pour les bardages
bois, rouge a brun pour les briques, pierre calcaire ou sable clair pour les enduits.

Les tons des couvertures doivent étre de ton rouge flammé a brun.
Les vérandas, les couvertures de piscines, les toitures végétalisées et les parties de toitures
vitrées dérogent a la régle ci-dessus.

Les couvertures en matériaux apparents brillants sont interdites.

Ces régles ne s’appliquent pas aux panneaux solaires et photovoltaiques qui ne doivent pas
avoir d’effet miroir.

Les matériaux de couvertures d’aspect inadapté (exemple tuile canal) au contexte local sont
interdits.

Les matériaux ne présentant pas un aspect suffisant de finition (tels que parpaings, briques
creuses, etc...) doivent étre enduits.

Dans le cas de la réhabilitation ou de I'extension d’une construction existante, il est possible
de refaire a I'identique une facade ou une toiture existante.
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6. Clotures :

En bordure des emprises publiques :

La hauteur des clbtures, y compris celle des haies, ne peut excéder 2 meétres en tout point,
mesuré a partir du domaine public.
Cette regle de hauteur ne s'applique pas aux piliers et portails.

La hauteur des clotures peut étre ramenée a 1 meétre, dans les zones de visibilité a
aménager a proximité des carrefours.

Les clotures ne pourront pas étre constituées de mur plein ou ajouré.

Les clotures seront constituées d’un ou de plusieurs des éléments suivants (superposés ou
juxtaposés) :
- Un mur bahut d'une hauteur maximum de 0,80 métre.
- Une grille ou un grillage.
- Des éléments a clairevoie.
- Une haie végétale pour laquelle I'utilisation d’essences locales et assimilables sont a
privilégier selon les préconisations du Titre IX - Annexes 2. Liste des végétaux
préconisés.

Dans le cadre d’'une composition associant mur de soubassement et appareillage, la
décomposition de cet ensemble devra respecter les principes suivants : 1/3 maximum pour
le muret supportant I'ouvrage, et 2/3 minimum pour I'appareillage.

Dans le cadre de réhabilitation ou de prolongement d’une cléture existante ne respectant
pas cette hauteur maximale, la hauteur initiale pourra étre respectée, sans en aggraver la
non-conformité.

Ces régles ne s'appliquent pas aux infrastructures des équipements d’intérét collectif et
services publics pour lesquels des dispositions différentes de celles énoncées ci-dessus

pourront étre appliquées, si elles ne sont pas de nature a porter atteinte au site, aux
paysages et a l'intérét des lieux avoisinants.

Les portails et autres systémes de fermeture peuvent étre implantés en retrait de
l'alignement de la voie, selon le schéma ci-dessous :

Exemple

.

ot
=

Souhaitable Génant

Sur les limites séparatives :

Les clbtures pleines ou non, doivent avoir une hauteur maximum, mesurée a partir du sol
naturel, de 2,00 métres.

Dans la marge de recul de 6 métres des berges du Triffoire et de 10 métres des berges de la
Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le réglement
graphique, les clotures de type « murs pleins » sont interdites le long des berges, quelle que
soit leurs orientations par rapport au cours d’eau.
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Dans tous les cas :

- Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’lnondation
(P.P.R.L), la création, le déplacement ou la reconstruction des clétures existantes est
autorisée a condition d’en assurer une perméabilité suffisante. Les murs pleins et murs-
bahuts plein sont interdits, seules les clotures ajourées de fagon suffisante, soit au minimum
50% de la surface de la cléture ou les grillages sont autorisés.

- Les brises-vues (tels que bambous, cannisses, toile épaisse, baches plastiques, ...) sont
interdits.

- Les clotures d’aspect béton préfabriqué sont interdites.

- Les matériaux ne présentant pas un aspect suffisant de finition (tels que parpaings, briques
creuses, etc...) doivent étre enduits.

- Les regles de hauteur ne s'appliquent pas aux clotures grillagées qui ont pour but de
protéger une aire d'évolution sportive (ex : court de tennis, etc...).

- Lorsqu'elles sont implantées a moins de 6 métres des berges du Triffoire et a moins de
10 métres des berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs
délimitées sur le réglement graphique, les clotures doivent étre démontables.

- Pour toutes clétures, il est recommandé de se référer aux prescriptions et conseils du Titre IX
- Annexes 3. Fiche outil du SCoT des Territoires de I’Aube « La cléture et le jardin ».

Article 1I-3 : Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et abords des
constructions (R.151-43)

II-3-a- Part minimale de surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables (L.151-22)

1. Tout projet de construction devra réserver au minimum 30 % de son emprise fonciére d’assiette
au maintien d’une surface non imperméabilisée dont la moitié doit étre constituée d’espaces de
pleine terre.

Dans le cas de la réalisation d’une toiture végétalisée, 50% de la surface de la toiture végétalisée
pourront étre intégrés au calcul des surfaces non imperméabilisées.

2. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tel
qgu'ils sont délimités sur le réglement graphique, tout projet de construction devra réserver au
minimum 70 % de son emprise fonciére d’assiette au maintien d’une surface non imperméabilisée.

3. Dans le cadre de réhabilitation de batiments existants dont la part minimale de surfaces non
imperméabilisées ne respecte pas les régles définies ci-dessus, la part initiale pourra étre respectée
sans aggraver la non-conformité.

II-3-b- Aménagement paysager
1. Doivent étre accompagnés d'un aménagement végétal contribuant a leur bonne insertion dans le
tissu urbain :

- les constructions d'activités,

- les dépbts a l'air libre,

- les aires de stationnement, a raison d’'un arbre de haute tige pour 10 places de
stationnement, implanté au centre des emplacements. Dans le cas de [linstallation
d’ombriéres, photovoltaiques ou non, les arbres pourront étre implantés en périphérie de
I'aire de stationnement.
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2. Lors de la réalisation de plus de 10 constructions a usage d’habitation ou d’activité, 10 % au
minimum de la surface du terrain d'assiette de I'opération doivent étre aménagés en espaces verts
communs, et un arbre de haute tige au minimum doit &tre planté pour 200 m2 d’espaces libres.

Les 2/3 au moins de ces espaces verts communs doivent étre réalisés d'un seul tenant.

Ces espaces verts communs ne doivent pas étre relégués sur les délaissés inutilisables pour la
construction, mais au contraire d'en faire un élément déterminant de la composition urbaine en
offrant des espaces de végétation, de repos et de rencontre tout en favorisant les mobilités douces
internes (type promenade, allée plantée, ...).

Les surfaces affectées au stationnement ne peuvent étre comptées comme espace vert commun.

Une distance minimum devra étre respectée entre les arbres de haute tige (existants ou a planter) et
les constructions et réseaux. Cette distance, comptée a partir du tronc de I'arbre sera de 4 métres
par rapport aux batiments et de 1 métre par rapport aux réseaux souterrains.

3. L'utilisation d’essences locales et assimilables sont a privilégier selon les préconisations du Titre
IX - Annexes 2. Liste des végétaux préconisés.

4. Dans les secteurs a protéger au titre des articles L.151-19 et L.151-23 CU tels qu’ils sont
délimités sur le réglement graphique :

- les projets de construction et d'aménagement devront rechercher la sauvegarde du plus
grand nombre d'arbres sains,

- les boisements existants devront étre préservés, et remplacés dans le cas de leur
suppression ou déplacement,

- les haies doivent étre maintenues en I'état ; toutefois, des percées pourront étre autorisées
dans le cadre de création d‘accés. Des compensations devront étre assurées dans le cas de
création de tels percées par la plantation d’éléments végétaux équivalent dans la continuité de
la haie,

- les cours d’eau et les plans d’eau doivent étre maintenues en I'état, leur comblement total ou
partiel est interdit ; toutefois, les accés ponctuels au-dessus des cours d’eau sont autorisés.

5. Ces régles ne s’appliquent pas aux installations nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif.

Article 1I-4 : Stationnement (R.151-44)

1. Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques et des voies privées susceptibles d'étre affectées a la
circulation publique.

Le nombre de places de stationnement minimum exigé est précisé au Titre IX - Annexes 1. Annexe
« Stationnement ».

2. Les regles définies au Titre IX - Annexes 1. Annexe « Stationnement » ne s’appliquent pas dans le
cadre d’une réhabilitation, d’'un changement de destination ou dans le cas ou l'impossibilité
technique est avérée.

3. Lors de la création ou la réfection d’une clbture, il est conseillé d'implanter les portails et autres
systémes de fermeture en retrait de I'alignement de la voie, sous forme de « place de midi », selon le
schéma ci-dessous.

Exemple

\
/»

Souhaitable Génant
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Il - EQUIPEMENTS ET RESEAUX (L.151-38)

Article IlI-1 : Conditions de desserte des terrains par les voies (R.151-47, R.151-48)

lll-1-a- Desserte des terrains par les voies publiques ou privées (L.151-39)

1. Les caractéristiques des voies nouvelles doivent permettre de satisfaire aux besoins minimaux de
desserte : carrossabilité, défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, enlévement des
ordures ménageéres, etc...

2. En cas de création de voie nouvelle, celle-ci doit avoir une emprise minimum de 10,00 métres.
Toutefois, lorsqu’elle ne dessert pas plus de 4 constructions a usage d’habitation ou d’activité ou en
cas de voie a sens unique, I'emprise de cette voie peut étre réduite a 8,00 métres.

3. Les voies nouvelles en impasse ne sont autorisées que lorsqu’il n’'y a aucune possibilité de
raccordement a une voie existante ou future.

Lorsqu’elles sont autorisées, les voies nouvelles en impasse doivent étre aménagées a leur
extrémité pour permettre aux véhicules de ramassage des ordures et du SDIS de tourner. Leur
emprise ne peut étre inférieure a 8,00 métres.

4. En cas d'aménagement partiel, la conception de la voirie ne doit pas compromettre
I'aménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

5. Ces régles ne s'appliquent pas :
- aux aménagements et extensions des constructions existantes,
- aux constructions annexes (abris de jardin, ...),
- aux installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics.

lll-1-b- Accés au terrain par les voies ouvertes au public

1. Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux besoins minimaux de
desserte : carrossabilité, défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, enléevement des
ordures ménageres, etc...

2. Le passage conduisant a une construction a usage d'habitation ou d'activité doit étre en tout point
au moins égal a 4 métres.

Cette régle ne s'applique pas :
- aux aménagements et extensions des constructions existantes,
- aux constructions annexes (abris de jardin, ...).

3. Le nombre des accés sur les voies publiques peut étre limité dans I'intérét de la sécurité. En
particulier lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, les constructions peuvent étre
autorisées sous réserve que l'acces soit établi sur la voie ol la géne pour la circulation sera la
moindre.

4. La multiplication des accés doit étre trées modérée le long d’'une voie et peuvent étre interdits si
ces derniers compromettent le bon fonctionnement de la voie (hotamment les stationnements), la
sécurité des personnes (visibilité, vitesse sur voie, intensité du trafic...).

Le nombre d’accés permettant de desservir une construction d’habitation est limité au nombre de 1
par terrain d’assiette de la ou les constructions en cas de permis groupé. Les doubles accés, voire
les accés juxtaposés desservant ou non des terrains ou des unités fonciéres différentes, sont
interdits.

Ces dispositions ne s’appliquent pas dans le cas de la réhabilitation d’une construction existante
dont le terrain présente plus d’un accés sans pouvoir augmenter le nombre d’accés existant.

B. Ces régles ne s'appliquent pas aux installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et
services publics.

PERSPECTIVES Urbanisme et Paysage - Réglement -35-




Commune de Saint-Julien-les-Villas Zone UB

Article IlI-2 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux (R.151-49)
lll-2-a- Réseaux publics d’eau (L.151-39)

1. Toute construction ou installation nouvelle qui le requiert doit étre raccordée au réseau public de
distribution d'eau potable, conformément aux prescriptions techniques, aux régles d'hygiéne et de
sécurité en vigueur.

2. De surcroit, toute opération d'aménagement doit comporter un réseau d'eau suffisant pour
assurer la desserte des constructions ou installations projetées.

3. En cas d'aménagement partiel, la conception de ce réseau ne doit pas compromettre
l'laménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

lll-2-b- Réseaux publics d’assainissement et assainissement non collectif

Eaux usées :
1. L'assainissement de toute construction qui le requiert, doit étre réalisé conformément aux
dispositions |égales et réglementaires en vigueur.

2. Lorsque le réseau public d'assainissement dessert le terrain, toute construction ou toute
installation doit évacuer ses eaux usées domestiques dans celui-ci.

3. En I'absence de réseau public d'assainissement, le systéme d'assainissement individuel doit étre
concu de maniére a pouvoir étre branché sur le réseau public au cas ol celui-ci serait réalisé
ultérieurement.

4, Les effluents des activités économiques peuvent étre rejetés dans le réseau public sous réserve
de subir un pré-traitement avant d'étre rejetés, autorisés par convention spéciale par le gestionnaire
du réseau.

5. De surcroit, toute opération d'aménagement doit comporter un réseau d'assainissement suffisant
pour assurer la desserte des constructions ou installations projetées.

6. En cas d'aménagement partiel, la conception de ces réseaux ne doit pas compromettre
l'laménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

Eaux pluviales :
7. L'implantation des constructions ne doit pas compromettre le libre écoulement des eaux
naturelles.

8. Les eaux pluviales (toiture, aires imperméabilisées, ...) doivent étre récupérées et réutilisées ou
infiltrées sur le terrain de la construction.

9. Les eaux pluviales susceptibles d'étre polluées par une activité doivent étre récupérées dans un
bassin étanche permettant de controler leur qualité avant infiltration.

10. Toute voirie nouvelle doit comporter un systeme de récupération des eaux pluviales soit par
technique alternative (exemple : bassin filtrant, noues, surfaces drainante, ...), soit par réseau
collecteur, soit par tout autre dispositif adapté.

11 En cas d'aménagement partiel, la conception de ces réseaux ne doit pas compromettre
l'laménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.
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lll-2-c- Réseaux publics d’énergie et électricité et infrastructures et réseaux de communications
électroniques (L.151-40)

1. Lorsqu’aucune contrainte ne s’y oppose, les lignes publiques et privées de téléphone,
d’électricité, les réseaux cablés et la réservation de fourreaux pour I'accueil des réseaux secs, des
technologies de communication et de la fibre optique doivent étre enterrés.

2. Lorsqu’aucune contrainte technique ne s’y oppose, les branchements et dessertes internes au
terrain doivent étre enterrés.
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CHAPITRE 3 - ZONE UC

La zone UC est une zone urbaine mixte caractérisée par la partie Nord du site patrimonial du
lotissement du Chateau des Cours.

Elle est destinée a I'nabitat individuel.

Une partie de la zone est située dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des
Risques d’Inondation (P.P.R.l.) annexé au Plan Local d’Urbanisme. Il est rappelé qu’en cas de
disposition contraire entre le réglement du P.P.R.| et le réglement de P.L.U., c’est le réglement du
P.P.R.l. qui s'impose.

La zone est concernée par 'aléa faible de retrait-gonflement des argiles. Il convient de prendre en
compte cet aléa, et de se référer aux annexes du PLU.

| - USAGE DES SOLS ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS (L.151-9)

Article I-1: Destinations, sous-destinations, usages et affectations des sols interdits
(R.151-30)

1. Sont interdits, les changements de destination et les constructions et installations a destination :
- d’exploitations agricole et forestiére,

- de commerces et activités de services,
- d’équipements d’intérét collectif et services publics, sauf cas visé a I'article 1-2,
- d’autres activités de secteurs secondaire ou tertiaire.

2. Sont interdites, les occupations et utilisations du sol suivantes :
- Les batiments soumis au régime des Installations Classées pour la Protection de

I’'Environnement (ICPE), et les installations entrainant des nuisances (bruits, trépidations,
odeurs, poussiéres, gaz, vapeurs), incompatibles avec le caractére résidentiel de la zone.

- Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (P.P.R.1.),
les constructions qui ne respectent pas les normes prescrites par le réglement du Plan de
Prévention des Risques d’Inondation.

- Les exhaussements et affouillements de sols liés a une exploitation de matériaux
alluvionnaires et les constructions et installations nécessaires a la mise en valeur des
ressources naturelles du sol ou du sous-sol.

- Les mats-supports d’antennes relais de radiotéléphonie mobile.

3. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-23 CU tels qu’ils sont délimités sur le
réglement graphique, sont interdites toutes constructions.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article 1L.151-19 CU tels qu’ils sont délimités sur le
réglement graphigue, sont interdites toutes constructions, a I'exception de celles autorisées a
I'article I-2 suivant.

5. Dans les secteurs identifiés comme « Remontées de nappes » tels qu’ils sont délimités sur le
réglement graphique, sont interdits les sous-sols.

6. Ces interdictions ne s'appliquent pas :
- aux extensions des activités existantes,

- aux aménagements, transformations ou extensions des constructions existantes, ainsi que de
leurs annexes,

- auxconstructions annexes,

- aux constructions existantes.
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Article I-2: Destinations, sous-destinations, usages et affectations des sols soumises a des
conditions particuliéres (R.151-33)

1. Sont autorisés, les changements de destination et les constructions et installations a destination :
- des locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou assimilés,

- des locaux techniques et industriels des administrations publiques ou assimilés

2. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tels
gu'ils sont délimités sur le réglement graphique, sont autorisés les changements de destination et
les constructions et installations dans la limite d’'une emprise au sol totale de 30% de la surface de
I'unité fonciére et sous condition de réalisation d’un vide-sanitaire.

3. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-19 CU nommés « Parcs et espaces
QUb/ICS » tels qu’ils sont délimités sur le réglement graphique :
sont uniquement autorisés les locaux techniques et industriels des administrations publiques
ou assimilés,
- les plantations existantes au sein de ces espaces identifiés au réglement graphique doivent
étre maintenues en I'état ou étre améliorées,
- si la suppression d’éléments végétaux est nécessaire, des compensations devront étre
assurées par la plantation d’éléments végétaux équivalent sur I'unité fonciére.

Il - CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET
PAYSAGERE (L.151-17, 151-18, 151-21)

Article II-1 : Volumétrie et implantation des constructions (R.151-39)
lI-1-a- Hauteur des constructions (L.151-18)

Note :
La hauteur des constructions est mesurée a partir du terrain naturel existant.

1. La hauteur des constructions et des extensions aux constructions existantes est limitée a une
hauteur maximale de 6 métres a I’égout du toit le plus haut.

La hauteur des éléments techniques (antennes domestiques, ...) implantés au sol ne doit pas
dépasser une hauteur maximale de 12 métres au point le plus haut.

La hauteur des éléments techniques (antennes domestiques, cheminées, ...) implantés sur le
batiment ne doit pas excéder 1 métre par rapport au point le plus haut du batiment (faftage ou
acrotére) sur lequel ils sont apposées.

2. La hauteur des annexes est limitée a 4 métres au point le plus haut.

3. La hauteur des antennes, y compris celles nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif,
mesurée au point le plus haut ne doit pas excéder 5 métres par rapport au point le plus haut du
batiment (faitage ou acrotére) sur lequel elles sont apposées.

4. Dans le cadre de réhabilitation d’'un batiment existant dont la hauteur au point le plus haut est
supérieure a la régle définie ci-dessus, la hauteur du batiment initial pourra étre respectée, sans que
celle-ci soit dépassée.
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lI-1-b- Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques (L.151-17)

Notes :

L’alignement au sens du présent réglement désigne :
- la limite entre le domaine public et le domaine privé,
- la limite d’emprise d’une voie privée.

Le retrait de la construction est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le
plus proche de la limite de référence.

Ces régles s'appliquent également le long des voies privées qui sont affectées a la circulation
publique ou susceptibles de I'étre.

1. Toute construction doit étre implantée :
- soit a l'alignement,
- soit avec un recul minimum de 5 métres.

2. Toute construction doit étre située a plus de 6 métres de la limite du domaine ferroviaire.

3. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas les régles définies ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et
les extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
quelle que soit la distance par rapport a l'alignement de la voie, sous réserve de ne pas réduire cette
distance.

4, Ces dispositions ne s’appliquent pas :
- aux locaux techniques et industriels des administrations publiques ou assimilés,
- aux annexes des constructions principales d’'une emprise au sol inférieure a 5m2,
- aux piscines, margelle inclue, qui doivent étre implantées a au moins 2 métres de 'alignement
des voies.

5. Aux intersections des voies, quelle que soit leur nature, un retrait d'au moins 3 métres par rapport
a l'alignement des voies peut étre imposé aux constructions et installations pour des raisons de
sécurité, de visibilité ou d'aménagement ultérieur des intersections.

II-1-c- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives (L.151-17)

Note :
Le retrait de la construction est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le
plus proche de la limite de référence.

1. Implantation des constructions principales et des annexes d’'une emprise au sol supérieure
abm2:

- Limplantation des constructions principales est autorisée en retrait des limites séparatives
d'une distance au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurée a partir du sol naturel
jusqu'a I'égout du toit le plus haut ou jusqu'au niveau haut de l'acrotére de terrasse, cette
distance ne pouvant étre inférieure a 3,00 métres (lorsque la construction comporte des
éléments d'architecture traditionnelle -lucarnes, petites croupes, etc-, I'égout de ces derniers
n'est pas pris en compte pour le calcul de cette hauteur).

- La régle de recul de 3 métres pourra ne pas étre imposée pour les extensions d’une surface
au sol de moins de 5 m2 sous réserve de ne pas porter atteinte a la mise en valeur des
batiments ou a I'organisation du terrain ou de I'unité fonciére.
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- Limplantation des constructions
principales est autorisée en limite
séparative sous réserve du respect d’un
gabarit défini par un plan vertical de 4
métres en limite séparative poursuivi par
un plan oblique a 45 ° (cf. schéma ci-
contre).

Limite
séparative
'

- Dans le cas d'un projet de construction en
limite séparative, il pourra étre imposé au
pétitionnaire sur quelle limite devra
s’appuyer sa construction afin de masquer
le pignon aveugle d’'une construction
voisine déja existante. Terrain naturel

saljaw  ap
|D213J3A UD|d

- Les piscines, margelle inclue, doivent étre implantées a au moins 3 métres des limites
séparatives.

N

- Ces dispositions ne s’appliquent pas aux constructions et installations a destination
d’équipements d’'intérét collectif et services publics.

2. Les éoliennes domestiques doivent étre éloignées des limites séparatives d’une distance au
moins égale a leur hauteur mesurée depuis le sol naturel.

3. Toutes les constructions, y compris les annexes, dépendances, extensions et les murs de clétures
doivent étre implantées a au moins 6 métres des berges du Triffoire et a au moins 10 métres des
berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le réglement
graphique.

4. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas la régle définie ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et les
extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
sans aggraver la non-conformité.

Pour les constructions implantées a moins de 6 métres des berges du Triffoire et a au moins 10
métres des berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le
réglement graphique, I’extension dans le prolongement de I'existant n’est pas autorisée.

lI-1-d- Implantation des constructions sur une méme unité fonciére

Article non réglementé par le Plan Local d’Urbanisme.

lI-1-e- Emprise au sol des constructions

1. L'emprise au sol de I'ensemble des constructions est limitée a 60% de la surface de l'unité
fonciére sur laquelle elles sont implantées.

2. Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (P.P.R.L), il
convient de se référer au reglement du P.P.R.I.

3. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tels
gu'ils sont délimités sur le réglement graphique, I'emprise au sol totale des constructions est limitée
a 30% de la surface de I'unité fonciére.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-19 CU nommés « Parcs et espaces
publics » tels qu’ils sont délimités sur le réglement graphique, I'emprise au sol de I'ensemble des
constructions est limitée a 30% de la surface identifiée en espace « Parcs et espaces publics » sur
I'unité fonciére.

5. Dans le cadre de réhabilitation de batiments existants dont I'emprise au sol ne respecte pas la
régle définie ci-dessus, I'emprise au sol du batiment initial pourra étre respectée sans aggraver la
non-conformité.
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Article 1I-2 : Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere (R.151-41 et
R.151-42)

1. Dispositions générales :

En application de I'article R.111-27 du code de I'urbanisme, tout 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, leur dimension ou l'aspect extérieur des
batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére
ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la
conservation des perspectives monumentales.

Les constructions et installations techniques nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif pourront déroger aux dispositions suivantes en cas d’impossibilité technique ou de
parti architectural le justifiant.

Les installations techniques (ouvrages de ventilation, climatisation, géothermie, ...) liées a la
construction doivent faire I'objet d’un traitement de qualité permettant une bonne insertion
a la construction et étre invisibles depuis I'espace public.

lls devront également étre accompagnés de dispositifs de réduction des bruits et des
vibrations (type coffrage ou haie paysagére).

2. Formes des constructions :

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, une unité d'aspect et de
matériaux compatibles avec la bonne économie de la construction, la tenue générale de
l'agglomération et I'harmonie du paysage.

Les constructions de style trés marqué et d’inspiration étrangére a la région champenoise ou
portant atteinte par leur aspect a I'environnement proche sont interdites.

Les créations architecturales contemporaines sont autorisées sous réserve de s’insérer dans
le milieu environnant.

Lors de travaux de rénovation et de réhabilitation, une attention particuliére devra étre
portée sur la préservation des éléments architecturaux anciens pour respecter les éléments
qui participent a la qualité architecturale et/ou a l'intérét patrimonial du batiment. Ainsi, tout
projet devra rechercher :

- Le maintien des équilibres en place dans la composition et dans I'ordonnancement
des facades (organisation et proportion des percements ...).

- Le maintien et la restauration des éléments de modénature des facades (tels que les
décors d’enduits, chainages, harpages, bandeaux, encadrements, listel,
soubassements, corniches, sculptures, moulurations...), ainsi que des éléments
participant au décor ou a l'authenticité de la construction (appareillages décoratifs
de maconnerie ou de pans de bois, garde-corps, marquises, lambrequins, tuiles
décoratives de rives, épis de faitage...).

Tous les travaux exécutés sur les batiments a protéger tels qu’ils sont repérés sur le
réglement graphique doivent étre congus en évitant toute dénaturation des caractéristiques
constituant leur intérét.
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3. Formes des toitures :

Les toitures en pente doivent obligatoirement étre composées de 2 pans minimum.

La pente des toits des constructions a destination d’habitation, y compris celle des annexes
et a I'exception de celle des vérandas, doit étre au minimum de 35 degrés.

Ces régles ne s’appliquent pas aux annexes d’une emprise au sol inférieure a 15 m2.
Les toits plats sont interdits

Les extensions d’une construction existante peuvent avoir une toiture de pente différente de
la pente de la toiture existante ; la différence ne devant pas dépasser 15 degrés.

Dans le cas de travaux de rénovation ou d’extension de construction existante, la pente et la
forme de la toiture pourront étre reprises a l'identique sans en aggraver la non-conformité.

Ces régles de s’appliquent pas aux ombriéres photovoltaiques.

4. Hauteur du plancher bas :

Les planchers bas du rez-de-chaussée doivent étre a une altitude inférieure a 0,50 métre au-
dessus du sol naturel. Toutefois, lorsque le terrain est situé en contrebas de la voie, les
planchers bas du rez-de-chaussée peuvent étre au niveau de ladite voie.

Lorsque le plancher bas du rez-de-chaussée n’est pas au niveau du terrain naturel ou du
terrain remblayé, la partie du batiment située en dessous du rez-de-chaussée doit présenter
une finition et offrir un aspect architectural s’harmonisant avec l'ensemble de la
construction (crépis, pierres de taille ...).

5. Couleurs et aspect des matériaux :

Les tons des murs, de toute menuiserie et boiserie, doivent s'intégrer dans l'environnement.

Les revétements de facade seront de teinte bois brut ou naturel vieilli pour les bardages
bois, rouge a brun pour les briques, pierre calcaire ou sable clair pour les enduits.

Les tons des couvertures doivent étre de ton rouge flammé a brun.
Les vérandas, les couvertures de piscines, les toitures végétalisées et les parties de toitures
vitrées dérogent a la régle ci-dessus.

Les couvertures en matériaux apparents brillants sont interdites.

Ces régles ne s’appliquent pas aux panneaux solaires et photovoltaiques qui ne doivent pas
avoir d’effet miroir.

Les matériaux de couvertures d’aspect inadapté (exemple tuile canal) au contexte local sont
interdits.

Les matériaux ne présentant pas un aspect suffisant de finition (tels que parpaings, briques
creuses, etc...) doivent étre enduits.

Dans le cas de la réhabilitation ou de I'extension d’une construction existante, il est possible
de refaire a I'identique une facade ou une toiture existante.
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6. Clotures :

En bordure des emprises publiques :

Sur les

Les clotures doivent étre constituées de dispositifs a claire-voie d’une hauteur maximum de
0,45 métre.

Dans le cadre de réhabilitation ou de prolongement d’une cloture existante ne respectant
pas cette hauteur maximale, la hauteur initiale pourra étre respectée, sans en aggraver la
non-conformité.

Ces régles ne s'appliquent pas aux infrastructures des équipements d’intérét collectif et
services publics pour lesquels des dispositions différentes de celles énoncées ci-dessus

pourront étre appliquées, si elles ne sont pas de nature a porter atteinte au site, aux
paysages et a l'intérét des lieux avoisinants.

limites séparatives :

Les clbtures pleines ou non, doivent avoir une hauteur maximum, mesurée a partir du sol
naturel, de 2,00 métres.

Dans la marge de recul de 6 métres des berges du Triffoire et de 10 métres des berges de la
Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs délimitées sur le réglement
graphique, les clotures de type « murs pleins » sont interdites le long des berges, quelle que
soit leurs orientations par rapport au cours d’eau.

Dans tous les cas :

Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation
(P.P.R.L), la création, le déplacement ou la reconstruction des clétures existantes est
autorisée a condition d’en assurer une perméabilité suffisante. Les murs pleins et murs-
bahuts plein sont interdits, seules les clotures ajourées de facon suffisante, soit au minimum
50% de la surface de la cl6ture ou les grillages sont autorisés.

Les brises-vues (tels que bambous, cannisses, toile épaisse, baches plastiques, ...) sont
interdits.

Les clétures d’aspect béton préfabriqué sont interdites.

Les matériaux ne présentant pas un aspect suffisant de finition (tels que parpaings, briques
creuses, etc...) doivent étre enduits

Les régles de hauteur ne s'appliqguent pas aux clétures grillagées qui ont pour but de
protéger une aire d'évolution sportive (ex : court de tennis, etc...).

Lorsqu'elles sont implantées a moins de 6 métres des berges du Triffoire et a moins de
10 metres des berges de la Seine et de ses ramifications selon les marges de reculs
délimitées sur le réglement graphique, les clétures doivent étre démontables.

Pour toutes clbtures, il est recommandé de se référer aux prescriptions et conseils du Titre IX
- Annexes 3. Fiche outil du SCoT des Territoires de ’Aube « La clbture et le jardin ».
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Article II-3 : Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et abords des
constructions (R.151-43)

II-3-a- Part minimale de surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables (L.151-22)

1. Tout projet de construction devra réserver au minimum 10 % de son emprise fonciére d’assiette
au maintien d’une surface non imperméabilisée dont la moitié doit étre constituée d’espaces de
pleine terre.

Dans le cas de la réalisation d’une toiture végétalisée, 50% de la surface de la toiture végétalisée
pourront étre intégrés au calcul des surfaces non imperméabilisées.

2. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tel
qgu'ils sont délimités sur le réglement graphique, tout projet de construction devra réserver au
minimum 70 % de son emprise fonciére d’assiette au maintien d’une surface non imperméabilisée.

3. Dans le cadre de réhabilitation de batiments existants dont la part minimale de surfaces non
imperméabilisées ne respecte pas les régles définies ci-dessus, la part initiale pourra étre respectée
sans aggraver la non-conformité.

II-3-b- Aménagement paysager
1. Doivent étre accompagnés d'un aménagement végétal contribuant a leur bonne insertion dans le
tissu urbain :

- les constructions d'activités,

- les dépbts a l'air libre,

- les aires de stationnement, a raison d’un arbre de haute tige pour 10 places de
stationnement, implanté au centre des emplacements. Dans le cas de [installation
d’ombrieres, photovoltaiques ou non, les arbres pourront étre implantés en périphérie de
I'aire de stationnement.

2. Lors de la réalisation de plus de 10 constructions a usage d’habitation ou d’activité, 10 % au
minimum de la surface du terrain d'assiette de I'opération doivent étre aménagés en espaces verts
communs, et un arbre de haute tige au minimum doit étre planté pour 200 m2 d’espaces libres.

Les 2/3 au moins de ces espaces verts communs doivent étre réalisés d'un seul tenant.

Ces espaces verts communs ne doivent pas étre relégués sur les délaissés inutilisables pour la
construction, mais au contraire d'en faire un élément déterminant de la composition urbaine en
offrant des espaces de végétation, de repos et de rencontre tout en favorisant les mobilités douces
internes (type promenade, allée plantée, ...).

Les surfaces affectées au stationnement ne peuvent étre comptées comme espace vert commun.

Une distance minimum devra étre respectée entre les arbres de haute tige (existants ou a planter) et
les constructions et réseaux. Cette distance, comptée a partir du tronc de I'arbre sera de 4 métres
par rapport aux batiments et de 1 métre par rapport aux réseaux souterrains.

3. L'utilisation d’essences locales et assimilables sont a privilégier selon les préconisations du Titre
IX - Annexes 2. Liste des végétaux préconisés.

4. Dans les secteurs a protéger au titre des articles L.151-19 et L.151-23 CU tels qu’ils sont
délimités sur le réglement graphique :

- les projets de construction et d'aménagement devront rechercher la sauvegarde du plus
grand nombre d'arbres sains,

- les boisements existants devront étre préservés, et remplacés dans le cas de leur
suppression ou déplacement,

- les haies doivent étre maintenues en I'état ; toutefois, des percées pourront étre autorisées
dans le cadre de création d‘accés. Des compensations devront étre assurées dans le cas de
création de tels percées par la plantation d’éléments végétaux équivalent dans la continuité de
la haie,

- les cours d’eau et les plans d’eau doivent étre maintenues en I'état, leur comblement total ou
partiel est interdit ; toutefois, les accés ponctuels au-dessus des cours d’eau sont autorisés.

5. Ces régles ne s’appliquent pas aux installations nécessaires aux services publics ou d’intérét
collectif.
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Article 1I-4 : Stationnement (R.151-44)

1. Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit
étre assuré en dehors des voies publiques et des voies privées susceptibles d'étre affectées a la
circulation publique.

Le nombre de places de stationnement minimum exigé est précisé au Titre IX - Annexes 1. Annexe
« Stationnement ».

2. Les régles définies au Titre IX - Annexes 1. Annexe « Stationnement » ne s’appliquent pas dans le
cadre d’une réhabilitation, d’'un changement de destination ou dans le cas ou l'impossibilité
technique est avérée.

Il - EQUIPEMENTS ET RESEAUX (L.151-38)

Article IlI-1 : Conditions de desserte des terrains par les voies (R.151-47, R.151-48)
lll-1-a- Desserte des terrains par les voies publiques ou privées (L.151-39)

1. Les caractéristiques des voies nouvelles doivent permettre de satisfaire aux besoins minimaux de
desserte : carrossabilité, défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, enlévement des
ordures ménageres, etc...

2. En cas de création de voie nouvelle, celle-ci doit avoir une emprise minimum de 10,00 métres.
Toutefois, lorsqu’elle ne dessert pas plus de 4 constructions a usage d’habitation ou d’activité ou en
cas de voie a sens unique, I'emprise de cette voie peut étre réduite a 8,00 métres.

3. Les voies nouvelles en impasse ne sont autorisées que lorsqu’il N’y a aucune possibilité de
raccordement a une voie existante ou future.

Lorsqu’elles sont autorisées, les voies nouvelles en impasse doivent étre aménagées a leur
extrémité pour permettre aux véhicules de ramassage des ordures et du SDIS de tourner. Leur
emprise ne peut étre inférieure a 8,00 métres.

4. En cas d'aménagement partiel, la conception de la voirie ne doit pas compromettre
llaménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

5. Ces régles ne s'appliquent pas :
- aux aménagements et extensions des constructions existantes,
- aux constructions annexes (abris de jardin, ...),
- aux installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et services publics.

lll-1-b- Accés au terrain par les voies ouvertes au public

1. Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux besoins minimaux de
desserte : carrossabilité, défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, enlévement des
ordures ménageres, etc...

2. Le passage conduisant a une construction a usage d'habitation ou d'activité doit étre en tout point
au moins égal a 4 métres.

Cette regle ne s'applique pas :
- aux aménagements et extensions des constructions existantes,
- aux constructions annexes (abris de jardin, ...).
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3. Le nombre des acces sur les voies publiques peut étre limité dans I'intérét de la sécurité. En
particulier lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, les constructions peuvent étre
autorisées sous réserve que l'accés soit établi sur la voie ou la géne pour la circulation sera la
moindre.

4. La multiplication des accés doit étre trés modérée le long d’une voie et peuvent étre interdits si
ces derniers compromettent le bon fonctionnement de la voie (notamment les stationnements), la
sécurité des personnes (visibilité, vitesse sur voie, intensité du trafic...).

Le nombre d’accés permettant de desservir une construction d’habitation est limité au nombre de 1
par terrain d’assiette de la ou les constructions en cas de permis groupé. Les doubles accés, voire
les accés juxtaposés desservant ou non des terrains ou des unités fonciéres différentes sont
interdits.

Ces dispositions ne s’appliquent pas dans le cas de la réhabilitation d’'une construction existante
dont le terrain présente plus d’un accés sans pouvoir augmenter le nombre d’accés existant.

5. Ces régles ne s'appliquent pas aux installations nécessaires aux équipements d’intérét collectif et
services publics.

Article llI-2 : Conditions de desserte des terrains par les réseaux (R.151-49)
lll-2-a- Réseaux publics d’eau (L.151-39)

1. Toute construction ou installation nouvelle qui le requiert doit étre raccordée au réseau public de
distribution d'eau potable, conformément aux prescriptions techniques, aux régles d'hygiéne et de
sécurité en vigueur.

2. De surcroit, toute opération d'aménagement doit comporter un réseau d'eau suffisant pour
assurer la desserte des constructions ou installations projetées.

3. En cas d'aménagement partiel, la conception de ce réseau ne doit pas compromettre
l'aménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

llI-2-b- Réseaux publics d’assainissement et assainissement non collectif

Eaux usées :
1. L'assainissement de toute construction qui le requiert, doit étre réalisé conformément aux
dispositions |égales et réglementaires en vigueur.

2. Lorsque le réseau public d'assainissement dessert le terrain, toute construction ou toute
installation doit évacuer ses eaux usées domestiques dans celui-ci.

3. En I'absence de réseau public d'assainissement, le systéme d'assainissement individuel doit étre
concu de maniére a pouvoir étre branché sur le réseau public au cas ou celui-ci serait réalisé
ultérieurement.

4, Les effluents des activités économiques peuvent étre rejetés dans le réseau public sous réserve
de subir un pré-traitement avant d'étre rejetés, autorisés par convention spéciale par le gestionnaire
du réseau.

5. De surcroit, toute opération d'aménagement doit comporter un réseau d'assainissement suffisant
pour assurer la desserte des constructions ou installations projetées.

6. En cas d'aménagement partiel, la conception de ces réseaux ne doit pas compromettre
l'laménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

PERSPECTIVES Urbanisme et Paysage - Réglement A7-



Commune de Saint-Julien-les-Villas Zone UC

Eaux pluviales :
7. L'implantation des constructions ne doit pas compromettre le libre écoulement des eaux

naturelles.

8. Les eaux pluviales (toiture, aires imperméabilisées, ...) doivent étre récupérées et réutilisées ou
infiltrées sur le terrain de la construction.

9. Les eaux pluviales susceptibles d'étre polluées par une activité doivent étre récupérées dans un
bassin étanche permettant de controler leur qualité avant infiltration.

10. Toute voirie nouvelle doit comporter un systéeme de récupération des eaux pluviales soit par
technique alternative (exemple : bassin filtrant, noues, surfaces drainante, ...), soit par réseau
collecteur, soit par tout autre dispositif adapté.

11 En cas d'aménagement partiel, la conception de ces réseaux ne doit pas compromettre
l'aménagement ultérieur du reste du secteur ou de la zone.

lll-2-c- Réseaux publics d’énergie et électricité et infrastructures et réseaux de communications
électroniques (L.151-40)

1. Lorsqu’aucune contrainte ne s’y oppose, les lignes publiques et privées de téléphone,
d’électricité, les réseaux cablés et la réservation de fourreaux pour I'accueil des réseaux secs, des
technologies de communication et de la fibre optique doivent étre enterrés.

2. Lorsqu’aucune contrainte technique ne s’y oppose, les branchements et dessertes internes au
terrain doivent étre enterrés.
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CHAPITRE 4 - ZONE UD

La zone UD est une zone urbaine mixte caractérisée par la partie Sud du site patrimonial du
lotissement du Chateau des Cours.

Elle est destinée a I'nabitat individuel.

Une partie de la zone est située dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des
Risques d’lnondation (P.P.R.l.) annexé au Plan Local d’Urbanisme. Il est rappelé qu’en cas de
disposition contraire entre le réglement du P.P.R.| et le réglement de P.L.U., c’est le réglement du
P.P.R.l. qui s'impose.

La zone est concernée par l'aléa faible de retrait-gonflement des argiles. |l convient de prendre en
compte cet aléa, et de se référer aux annexes du PLU.

| - USAGE DES SOLS ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS (L.151-9)

Article I-1: Destinations, sous-destinations, usages et affectations des sols interdits
(R.151-30)

1. Sont interdits, les changements de destination et les constructions et installations a destination :
- d’exploitations agricole et forestiére,

- de commerces et activités de services,
- d’équipements d’intérét collectif et services publics, sauf cas visé a I'article 1-2,
- d’autres activités de secteurs secondaire ou tertiaire.

2. Sont interdites, les occupations et utilisations du sol suivantes :
- Les batiments soumis au régime des Installations Classées pour la Protection de

I’'Environnement (ICPE), et les installations entrainant des nuisances (bruits, trépidations,
odeurs, poussiéres, gaz, vapeurs), incompatibles avec le caractére résidentiel de la zone.

- Dans les zones bleues délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (P.P.R.1.),
les constructions qui ne respectent pas les normes prescrites par le réglement du Plan de
Prévention des Risques d’Inondation.

- Les exhaussements et affouillements de sols liés a une exploitation de matériaux
alluvionnaires et les constructions et installations nécessaires a la mise en valeur des
ressources naturelles du sol ou du sous-sol.

- Les mats-supports d’antennes relais de radiotéléphonie mobile.

3. Dans les secteurs a protéger au titre de larticle L.151-23 CU tels qu’ils sont délimités sur le
réglement graphique, sont interdites toutes constructions.

4. Dans les secteurs a protéger au titre de l'article L.151-19 CU tels qu’ils sont délimités sur le
réeglement graphique, sont interdites toutes constructions, a I'exception de celles autorisées a
I'article |-2 suivant.

5. Dans les secteurs identifiés comme « Remontées de nappes » tels qu’ils sont délimités sur le
réglement graphique, sont interdits les sous-sols.

6. Ces interdictions ne s'appliquent pas :
- aux extensions des activités existantes,

- aux aménagements, transformations ou extensions des constructions existantes, ainsi que de
leurs annexes,

- auxconstructions annexes,

- aux constructions existantes.
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Article I-2: Destinations, sous-destinations, usages et affectations des sols soumises a des
conditions particuliéres (R.151-33)

1. Sont autorisés, les changements de destination et les constructions et installations a destination :
- des locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques ou assimilés,

- des locaux techniques et industriels des administrations publiques ou assimilés

2. Dans les espaces identifiés comme zone a dominante humide par diagnostic de la DREAL, tels
gu'ils sont délimités sur le réglement graphique, sont autorisés les changements de destination et
les constructions et installations dans la limite d’'une emprise au sol totale de 30% de la surface de
I'unité fonciére et sous condition de réalisation d’un vide-sanitaire.

3. Dans les secteurs a protéger au titre de I'article L.151-19 CU nommés « Parcs et espaces
QUb/ICS » tels qu’ils sont délimités sur le réglement graphique :
sont uniquement autorisés les locaux techniques et industriels des administrations publiques
ou assimilés,
- les plantations existantes au sein de ces espaces identifiés au réglement graphique doivent
étre maintenues en I'état ou étre améliorées.
- si la suppression d’éléments végétaux est nécessaire, des compensations devront étre
assurées par la plantation d’éléments végétaux équivalent sur I'unité fonciére.

Il - CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET
PAYSAGERE (L.151-17, 151-18, 151-21)

Article II-1 : Volumétrie et implantation des constructions (R.151-39)
lI-1-a- Hauteur des constructions (L.151-18)

Note :
La hauteur des constructions est mesurée a partir du terrain naturel existant.

1. La hauteur des constructions et des extensions aux constructions existantes est limitée a une
hauteur maximale de 6 métres a I’égout du toit le plus haut et 3,50 métres a 'acrotére pour les toits
plats.

La hauteur des éléments techniques (antennes domestiques, ...) implantés au sol ne doit pas
dépasser une hauteur maximale de 12 métres au point le plus haut.

La hauteur des éléments techniques (antennes domestiques, cheminées, ...) implantés sur le
batiment ne doit pas excéder 1 métre par rapport au point le plus haut du batiment (faftage ou
acrotére) sur lequel ils sont apposées.

2. La hauteur des annexes est limitée a 4 métres au point le plus haut.

3. La hauteur des antennes, y compris celles nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif,
mesurée au point le plus haut ne doit pas excéder 5 métres par rapport au point le plus haut du
batiment (faitage ou acrotére) sur lequel elles sont apposées.

4. Dans le cadre de réhabilitation d’'un batiment existant dont la hauteur au point le plus haut est
supérieure a la régle définie ci-dessus, la hauteur du batiment initial pourra étre respectée, sans que
celle-ci soit dépassée.
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lI-1-b- Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques (L.151-17)

Notes :

L’alignement au sens du présent réglement désigne :
- la limite entre le domaine public et le domaine privé,
- la limite d’emprise d’une voie privée.

Le retrait de la construction est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le
plus proche de la limite de référence.

Ces régles s'appliquent également le long des voies privées qui sont affectées a la circulation
publique ou susceptibles de I'étre.

1. Toute construction doit étre implantée :
- soit a l'alignement,
- soit avec un recul minimum de 5 métres.

2. Toute construction doit étre située a plus de 6 métres de la limite du domaine ferroviaire.

3. Dans le cadre de réhabilitation ou d’extension de batiments existants dont I'implantation ne
respecte pas les régles définies ci-dessus, I'implantation du batiment initial pourra étre respectée et
les extensions des constructions existantes pourront étre implantées dans la continuité de I'existant,
quelle que soit la distance par rapport a l'alignement de la voie, sous réserve de ne pas réduire cette
distance.

4, Ces dispositions ne s’appliquent pas :
- aux locaux techniques et industriels des administrations publiques ou assimilés,
- aux annexes des constructions principales d’'une emprise au sol inférieure a 5m2,
- aux piscines, margelle inclue, qui doivent étre implantées a au moins 2 métres de 'alignement
des voies.

5. Aux intersections des voies, quelle que soit leur nature, un retrait d'au moins 3 métres par rapport
a l'alignement des voies peut étre imposé aux constructions et installations pour des raisons de
sécurité, de visibilité ou d'aménagement ultérieur des intersections.

II-1-c- Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives (L.151-17)

Note :
Le retrait de la construction est mesuré horizontalement de tout point de la construction au point le
plus proche de la limite de référence.

1. Implantation des constructions principales et des annexes d’'une emprise au sol supérieure
abm2:

- Limplantation des constructions principales est autorisée en retrait des limites séparatives
d'une distance au moins égale a la moitié de leur hauteur mesurée a partir du sol naturel
jusqu'a I'égout du toit le plus haut ou jusqu'au niveau haut de l'acrotére de terrasse, cette
distance 