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ACCES

L’accés est un passage privé, non ouvert a la circulation publique, situé sur 'emprise de la propriété ou
aménagé sur fonds voisin reliant la construction & la voie de desserte. Il correspond donc selon le cas a
un linéaire de fagade 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.
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ACROTERE

Elément de fagade situé au-dessus de I'égout du toit. C’est un muret situé en bordure de toitures
terrasses pour permettre le relevé d'étanchéité.
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AFFOUILLEMENT DES SOLS

Au sens de la présente définition et par opposition a I'exhaussement du sol, il s'agit d'un creusement
par prélévement de matiére, conduisant a abaisser le niveau du terrain naturel.
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AIRES DE RETOURNEMENT

Les aires de retournement permettent une circulation plus facile des véhicules. Pour les sapeurs-
pompiers, elles facilitent la mise en ceuvre et le repli éventuel des moyens. Le SDIS de la Seine-et-
Marne préconise leur réalisation pour les voies en impasse de plus de 60 metres. Leurs caractéristiques
sont décrites ci-apres :
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ALIGNEMENT

L’alignement est la limite constituée par un plan vertical entre ce qui est fond privé et ce qui est ou sera
du domaine public. L’alignement sert de référence pour déterminer, par rapport aux voies, I'implantation
des constructions qui seront donc édifiées soit "a l'alignement", soit en "retrait par rapport a
l'alignement".
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ANNEXES DES CONSTRUCTIONS A USAGE D'HABITATION

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.
Une annexe doit avoir une surface de plancher inférieure ou égale a 20 m? et une hauteur totale
inférieure ou égale a 3 metres.

BAIE
Une baie est une ouverture pratiquée dans un mur ou une toiture afin d’apporter vue, éclairage et/ou
aération. Elle est munie d’un cadre ou chassis vitré fixe ou ouvrant. Par extension, ce terme désigne la
croisée, c'est-a-dire 'ensemble composé par le cadre dormant et les vantaux équipés de leur vitrage,
gonds, pieces de fermeture, ...
Ne constitue PAS une baie :

- une porte non vitrée ou a vitrage opaque et avec chassis fixe ;

- les ouvertures a chassis fixe et a vitrage translucide ;

- les jours de souffrance.

CLOTURE

Une cléture vise a clore un terrain sur les limites donnant sur les voies et emprises publiques ou privées
ou en retrait de celles-ci, et sur les limites séparatives.
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CONSTRUCTIONS

Cette notion englobe toutes édifications, travaux, ouvrages et installations, hors sol et enterrés.

o CONSTRUCTIONS A USAGE D’HABITATION

Elles regroupent tous les logements quels que soient leur catégorie, leur financement, leur constructeur
et leur type individuel ou collectif.

Certaines zones, tout en interdisant les constructions a usage d’habitation, admettent ce type de
construction si elles sont liées a une fonction spécifique telles que le gardiennage d’équipements
collectifs, publics ou privés, ou de locaux d’activités.

o CONSTRUCTIONS A USAGE DE BUREAUX

Elles regroupent tous les locaux et leurs annexes ou sont exercées des activités de direction, de
services, de conseil, d'étude, d'ingénierie, de traitement informatique ou de gestion.

Ainsi, les bureaux correspondent aux locaux ou sont effectuées des taches administratives et de
gestion, dans le cadre de I'administration, des organismes financiers et des assurances, des services
aux particuliers et aux entreprises, des siéges sociaux et autres services non directement productifs des
entreprises industrielles et commerciales.

e CONSTRUCTIONS A USAGE DE COMMERCE

Elles regroupent tous les locaux et leurs annexes ou sont exercées des activités économiques d'achat
et de vente de biens ou de services.

o CONSTRUCTIONS A USAGE D'ARTISANAT

Elles regroupent tous les locaux et leurs annexes ou sont exercées des activités professionnelles
indépendantes de production, de réparation, de transformation ou de prestation de services.

Le nombre de salariés doit étre inférieur ou égal a 10 a la création.

Pour étre rattachés a cette destination, les locaux d’entreposage ne doivent pas représenter plus d’1/3
de la surface de plancher totale de la destination "artisanat".

e CONSTRUCTIONS A USAGE D'ENTREPOT

Ces constructions ont pour vocation d'accueillir des activités de dépdt, de manutention et/ou de
conditionnement de marchandises diverses. Les entrepdts n'accueillent, en aucun cas, des activités de
production ou de vente au public.

e CONSTRUCTIONS NECESSAIRES AUX SERVICES PUBLICS OU D'INTERET
COLLECTIF

Cette catégorie englobe I'ensemble des installations, des réseaux et des batiments qui permettent
d'assurer, a la population résidente et aux entreprises, les services collectifs dont elles ont besoin. |l
peut s'agir d'une école, d'un stade, d'un gymnase, de batiments associatifs, médicaux, administratifs,
sportifs, les lieux culturels et cultuels, ... La structure peut étre privée.
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o CONSTRUCTIONS A USAGE D’HEBERGEMENT HOTELIER

Le régime hotelier de certaines constructions confere & ces dernieres une destination
fondamentalement différente qu'il est possible de distinguer du logement & usage d’habitation.
L'hébergement hotelier se distingue de I'habitation par le caractére temporaire de I'hébergement et par
I'existence de services tels que restaurant, blanchisserie, accuell, ...

o CONSTRUCTIONS A USAGE INDUSTRIEL

Elles regroupent tous les locaux et leurs annexes ou sont exercées des activités de fabrication de biens
et de commercialisation de ces mémes biens a partir de matiéres brutes, a l'aide de capital et de travail.
Pour étre rattachés a cette destination, les locaux d’entreposage ne doivent pas représenter plus d'1/3
de la surface de plancher totale.

SOUS-DESTINATIONS DES CONSTRUCTIONS

Article R151-28 du code de l'urbanisme

« Les destinations de constructions prévues a larticle R. 151-27 comprennent les sous-destinations
Suivantes :

1° Pour la destination " exploitation agricole et forestiere " : exploitation agricole, exploitation forestiere ;

2° Pour la destination " habitation " : logement, hébergement ;

3° Pour la destination " commerce et activités de service " : artisanat et commerce de détail,
restauration, commerce de gros, activités de services ou s'effectue I'accueil d'une clientéle, cinéma,
hétels, autres hébergements touristiques ;

" n

4° Pour la destination " équipements d'intérét collectif et services publics " : locaux et bureaux
accueillant du public des administrations publiques et assimilés, locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilés, établissements d'enseignement, de sante et d'action sociale,
salles d'art et de spectacles, équipements sportifs, autres équipements recevant du public ;

5° Pour la destination " autres activités des secteurs secondaire ou tertiaire " : industrie, entrepét,

bureau, centre de congres et d'exposition. »

EAUX PLUVIALES - INFILTRATION DES EAUX PLUVIALES SUR L’EMPRISE DE L'UNITE
FONCIERE

Les eaux pluviales sont celles qui proviennent des précipitations atmosphériques, des eaux d'arrosage
des voies publiques et privees, des jardins, des cours d'immeubles sans ajout de produit lessiviel.

Leurs rejets sont réglementés par la Communauté d'Agglomération Paris - Vallée de la Marne a travers
un reglement.

L'article 8.4 du présent réglement de chaque zone demande que linfiltration sur l'unité fonciére
permette 'évacuation des eaux pluviales recueillies sur I'unité fonciére au regard de moyens adaptés
en fonction de la nature du sous-sol.
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L'infiltration des eaux pluviales a la parcelle, présente dans I'article 8.4 du réglement de chaque zone,
a:

- pour objectif de réduire la production du ruissellement dans les zones urbaines existantes. Pour
ce faire, il faut stocker et infiltrer les volumes d’eau interceptés a la parcelle lorsque la
configuration du sous-sol le permet ;

- pour principe d'intercepter le ruissellement généré par les surfaces imperméabilisées d'une
habitation qui sera stocké dans une cuve pour étre infiltré ou réutilisé ou pour réduire le débit de
fuite lors du rejet au réseau d’'assainissement.

Le dimensionnement de l'ouvrage de stockage sera établi en tenant compte du plan de zonage
d’assainissement, de la surface imperméabilisée, des caractéristiques hydrauliques du terrain ainsi que
des possibilités d’évacuation au réseau.

Linfiltration peut étre assurée par un puits ou une tranchée d'infiltration selon les conditions de
perméabilité en profondeur et selon la disposition retenue. Il ne s’agit ci-dessous que de schémas de
principe et non de plans de réalisation.

gouttiere

Réutilisation potentielle

Trop plein vers réseau d'eaux pluviales

goutuere

Reutilisation potentielle

trop plein

Y

Tranchée d'infiltration ou puits
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Exemple : Habitat individuel
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EAUX USEES

Les eaux usées comprennent les eaux ménagéres (rejet des cuisines, salles de bain, lessive) et les
eaux vannes (rejet des toilettes). Leurs rejets sont réglementés par la CAPVM et le SIARE a travers un
réglement.

EDICULE TECHNIQUE

Il s'agit d'une petite construction isolée sur une toiture, liee & un équipement technique du batiment
(machinerie, systeme de ventilation, ...).

EMPLACEMENT RESERVE

Il s’agit d’'une emprise désignée par le P.L.U. comme devant faire I'objet dans I'avenir d’'une acquisition
par une collectivité publique dans le but d'y implanter un équipement public ou d'intérét général (hopital,
école, voie, ...), d’élargir une voie. Le terrain devient alors inconstructible pour toute autre opération.

EMPRISE AU SOL

Article R.420-1 du Code de I'Urbanisme :

"L'emprise au sol au sens du présent livre 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.”

L'emprise au sol des constructions, y compris les constructions annexes, correspond a la projection
verticale du volume de la construction, exception faite des saillies, des éléments architecturaux ainsi
que les sous-sols et des parties de constructions ayant une hauteur au plus égal a 0,60 m a compter du
sol naturel.

\

Balcon

—

|
)
|
|
|

. Emprise au sol ,
Terrasse He¢a060m
Rampe
Sous - sol
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ESPACES BOISES CLASSES

L’espace boisé classé (EBC) est constitué des bois, des foréts, des parcs a conserver, a protéger ou a
créer. Ce classement peut s’appliquer également a des arbres isolés, des haies ou réseaux de haies ou
des plantations d’alignements. Ces EBC sont repérés sur le réglement graphique. Le classement d’un
espace boisé en EBC interdit tout changement d’affectation ou tout mode d’occupation du sol de nature
a compromettre la conservation, la protection ou la création de boisements (articles L.113-1 et L.113-2
du Code de I'Urbanisme).

Cependant, la déclaration n'est pas requise pour les coupes et abattages d’arbres lorsqu’ils sont,
conformément a l'article R.421-23-2 du Code de I'Urbanisme :

- arbres dangereux, chablis ou morts ;

- dans les bois privés dotés d’un plan simple de gestion agréé ou d’un réglement type de gestion
approuve ;

- silacoupe est déja autorisée par arrété préfectoral sur les catégories de coupes autorisées ;

- ou en forét publique soumise au régime forestier.

EXHAUSSEMENT DES SOLS

Il s’agit d’'une surélévation du terrain naturel par I'apport complémentaire de matiere.

EXTENSION
Il s'agit d’une augmentation de la surface et/ou du volume d'une construction. Elle peut intervenir

horizontalement dans la continuité de la construction principale, ou verticalement, par une surélévation
de la construction. Un accés interne entre les deux constructions doit é&tre aménagé (porte, escalier, ...).

EXTENSION MESUREE

Une extension mesurée ne pourra pas dépasser 20% de la surface de I'emprise au sol de la
construction existante.

FAITAGE

Eléments composant la partie supérieure de la toiture. Il s’agit du point le plus haut de la construction (a

I'exception des édicules techniques, machineries d’ascenseur, conduits de cheminées) constitué par la
ligne de jonction supérieure de pans de toiture inclinés suivant des pentes opposées.

13
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HAUTEUR

La hauteur est mesurée a partir du sol naturel avant les travaux d’exhaussements ou d’affouillements
du sol nécessaires pour la réalisation du projet.

La hauteur a 'égout du toit des constructions est définie par la différence d’altitude entre le niveau du
terrain naturel au point le plus bas et au point le plus haut de la pente du toit, ou se situe en général la
gouttiére.

En cas de toiture terrasse ou a pente bordée par un acrotére, la hauteur du toit se mesure au sommet
de l'acroteére.

Sur les terrains en pente, cette hauteur se mesure verticalement en chaque point de la construction.

La hauteur au faitage et au sommet de 'acrotére correspondant a la hauteur totale, est définie par la
différence d’altitude entre la partie la plus élevée de la construction ou de I'ouvrage et le terrain naturel
au point le plus bas.

Sur les terrains en pente, cette hauteur se mesure verticalement en chaque point de la construction.

_____ —
| B AH=Hauteuréracrotére

Ne sont pas pris en compte pour définir cette hauteur : les balustrades et garde corps a claire-voie ; la
partie ajourée des acrotéres; les pergolas; les souches de cheminée ; les locaux et édicules
techniques ; les accés aux toitures terrasses.

14
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INSTALLATIONS CLASSEES POUR LA PROTECTION DE L’ENVIRONNEMENT

Les installations classées sont, d’'une maniere générale, les installations qui peuvent présenter des
dangers ou des inconvénients soit pour la commodité du voisinage, soit pour la santé, la sécurité, la
salubrité publique, soit pour I'agriculture, soit pour la protection de la nature et de I'environnement, soit
pour la conservation des sites et des monuments.

Suivant son importance, 'ouverture d’'une installation classée peut étre soumise a une déclaration, un
enregistrement ou a autorisation préfectorale. Une installation est classée si son activité est inscrite a la
nomenclature, liste dressée par décret en Conseil d’Etat.

LIMITE SEPARATIVE

Les limites séparatives correspondent aux limites entre propriétés. Elles sont de deux types :

- les limites latérales qui séparent deux propriétés et qui donnent sur les voies ou emprises
publiques et privées ;

- les limites de fond de parcelles qui séparent deux propriétés sans avoir de contact avec les
voies ou emprises publiques et privées.

Terrain Terrain
Terrain
_ Voie Voie = Vole.
- limite séparative latérale
limite séparative de fond de terrain

Terrain Terrain

Terrain

Voie Voie Voie

Dans tous les cas, les projets de constructions nouvelles doivent tenir compte de I'implantation et de
I'orientation des constructions voisines, afin de s'intégrer d’'une maniére ordonnée aux volumes
existants. Ainsi, il est souhaitable que toute demande d’autorisation de construire soit accompagnée de
renseignements précis concernant I'implantation et le volume des constructions voisines.

Dans le cas d’'un terrain situé entre deux rues, ou a I'angle d’une rue, les limites séparatives sont des
limites latérales. Il n'y a donc pas de limite de fond de parcelle.

LISIERE DE BOIS

La lisiére de bois est un linéaire situé a 50 métres de part et d'autre d'un massif boisé de plus de
100 ha. La zone comprise entre ce linéaire et 'espace boisé constitue "I'espace lisiere". En dehors des
sites urbains constitués, a I'exclusion des batiments a destination agricole, toute nouvelle urbanisation
ne peut étre implantée qu’a une distance d’au moins 50 metres des lisiéres des massifs boisés de plus
de 100 hectares."

15
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MARGE DE RECUL

Elle correspond a la distance qui sépare I'alignement de la construction existante ou projetée.

PISCINE

Une piscine enterrée ou semi-enterrée, couverte ou non, est une construction a part entiére. Elle n’est
pas soumise aux régles concernant les annexes. Toute piscine, couverte ou non, devra obligatoirement
observer un retrait de 3 métres par rapport aux limites séparatives de propriété.

PLEINE TERRE

Un espace peut étre qualifié de pleine terre s'il n’est le support d'aucun aménagement autre que les
aménagements propres aux jardins et espaces verts, ni d’aucune construction, aussi bien au-dessus du
sol qu'au-dessous du niveau du sol naturel. Il peut en revanche étre traversé par des réseaux
techniques aériens ou souterrains.

Sont considérés comme espaces de pleine terre, toutes les surfaces perméables liées aux jardins et
espaces verts qui sont maintenues ou reconverties en terre et qui ne sont pas situées sur des
constructions (dalle, toit, terrasse, ...).

Les places de stationnements, les allées et cheminements imperméabilisés ainsi que les aires de
manceuvres ne peuvent pas étre considérés comme espaces de pleine terre. L'evergreen et les
parkings en sous-sol font perdre la qualité de pleine terre.

RETRAIT PAR RAPPORT A L’ALIGNEMENT ET MODE DE CALCUL

Le retrait des constructions est mesuré horizontalement depuis chaque point de la fagade jusqu’au point
le plus proche de I'alignement. Ne sont pas compris les éléments de construction tels que les clétures,
les rampes d’acces, les perrons non clos, les débords de toiture, les corniches, les balcons, ainsi que
les parties enterrées des constructions.

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques : calcul des reculs

<4—>» Recul de la construction

16
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RETRAITS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES OU PAR RAPPORT A UNE AUTRE
CONSTRUCTION ET MODE DE CALCUL

Le retrait est la distance séparant toute construction des limites séparatives ou d’une autre construction.
Cette distance est comptée perpendiculairement depuis la construction, jusqu’au point le plus proche de
la limite séparative ou d’une autre construction. Fixée par le réglement de la zone, cette distance
constitue un minimum absolu.

Sont pris en compte dans le calcul du retrait, les balcons, les coursives, les terrasses accessibles et tout
élément de construction d’'une hauteur supérieure a 0,40 metre au-dessus du niveau du sol.

Ne sont pas comptés pour le calcul du retrait, les éléments de modénature, les auvents, les débords de
toiture ainsi que les parties enterrées des constructions.
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SURFACE DE PLANCHER

Article L.111-14 du Code de I'Urbanisme :

Avec I'Ordonnance n° 2022-883 du 14 juin 2022 relative a la définition des surfaces de plancher prises
en compte dans le droit de l'urbanisme, l'article L. 111-14 du Code de I'Urbanisme précise que "sous
réserve de larticle 1635 quater H du code général des imp0ts, la surface de plancher de la construction
s'entend de la somme des surfaces de plancher closes et couvertes, sous une hauteur de plafond
Supérieure a 1,80 m, calculée a partir du nu intérieur des fagades du batiment.

Un décret en Conseil d'Etat précise notamment les conditions dans lesquelles peuvent étre déduites les
surfaces des vides et des trémies, des aires de stationnement, des caves ou celliers, des combles et
des locaux techniques, ainsi que, dans les immeubles collectifs, une part forfaitaire des surfaces de
plancher affectées a I'habitation."

SURFACES LIBRES

Les surfaces libres correspondent a la superficie du terrain non occupée ni par I'emprise au sol des
constructions, des annexes, des garages ni par la voirie et les cheminements d'acces.

TERRAIN OU UNITE FONCIERE

Un terrain ou une unité fonciére est une parcelle ou un ensemble de parcelles d’'un seul tenant et sans
enclave et appartenant a un méme propriétaire.

Dés lors qu'une unité fonciére est traversée par une voie ou un cours d’eau n‘appartenant pas au
propriétaire, elle est constituée de plusieurs unités fonciéres ou terrains.

Lorsqu’un projet de construction s'implante sur plusieurs parcelles formant une unité fonciére, les régles
d’'urbanisme s’appliquent a l'unité fonciere entiére.

TERRAIN NATUREL

Le terrain naturel correspond au niveau du sol considéré avant la réalisation des travaux
d’exhaussement ou d’affouillement faisant I'objet ou non d’'une autorisation.

VOIRIE

La voirie constitue la desserte du terrain sur lequel est projetée 'opération ou la construction. Il s'agit de
voies de statut privé ou public, ou de I'emprise d'une servitude de passage.

La voirie se compose de la chaussée roulante et des trottoirs.

VOIE PUBLIQUE

L’emprise d’'une voie publique est délimitée par I'alignement.
L’alignement d’une voie constitue la limite entre le domaine public et le domaine privé. On dit que I'on
construit "a 'alignement" lorsqu’une construction est édifiée en bordure directe du domaine public.
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VOIE PRIVEE

Une voie privée correspond a tout passage desservant au moins deux terrains ou unités fonciéres, et
disposant des aménagements nécessaires a la circulation tant des personnes que des véhicules, sans
distinction de son régime de propriété (indivision, servitude de passage, ...).

VUE DIRECTE

Une vue directe se définit au nu de la fagade. Sont considérées comme ouvertures créant des vues
directes au sens du présent réglement :

- les fenétres y compris les chassis de toit situées a moins d'1,90 m de haut par rapport au
plancher ;

- les portes fenétres.
Constituent également des vues directes :
- lesbalcons;
- lesloggias ;
- les terrasses accessibles et coursives de plus de 60 cm de haut par rapport au terrain naturel ;
- leslucarnes.
Dans ces cas, le calcul des distances de retrait imposées par le reglement seffectue toujours

perpendiculairement par rapport a l'ouverture prise en compte et en tout point de la fagade qui
comporte la vue.

Limite séparative
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Limite séparative

D = Distance minimale

Ne sont pas considérées comme ouvertures créant des vues directes au sens du présent réglement :

- les chéssis fixes, les verres translucides, les jours de souffrance et les portes pleines ;
- les ouvertures de toit situées a plus d'1,90 m de haut par rapport au plancher ;

- les ouvertures en sous-sols a8 moins de 60 cm du terrain naturel.

ELEMENTS NON CONSTITUTIFS DE VUES DIRECTES

Ouverture en sous-sol a condition que H soit inférieur a 0,60 m du terrain naturel

H<0,60 Terrain naturel

Ouverture placée a plus de 1,90 m du plancher, H supérieur ou égal a 1,90 m

H>1,90

H>1,90

Dans ces différents cas, les régles des fagades sans vue s’appliquent.
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Titre 1 - Dispositions Génerales
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ARTICLE 1 - CHAMP D’APPLICATION TERRITORIAL DU PLAN
Le présent réglement du Plan Local d’'Urbanisme s’applique a la totalité du territoire de la commune de

Croissy-Beaubourg.
Les articles présentés ci-aprés sont valides a la date d’approbation du présent P.L.U.

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

2.1 - Les dispositions impératives des réqgles générales d’'urbanisme (Code de I’'Urbanisme)

Les dispositions du présent réglement se substituent a celles énoncées aux articles R.111-2 a
R. 111-31 du Code de I'Urbanisme dites "Reglement National d’Urbanisme" a I'exception des articles
d'ordre public qui demeurent applicables : R.111-2, R.111-4, R.111-26 et R.111-27.

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 caracteéristiques, 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, & compromettre la conservation
ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques."

Article R.111-26 du Code de I'Urbanisme :

"Le permis ou la deécision 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.”

Article R.111-27 du Code de I'Urbanisme :

"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 béatiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature & porter atteinte au caractere ou a
l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des
perspectives monumentales."

2.2 - Le sursis a statuer

Les articles L.102-13, L.152-2, L.153-11 et L.424-1 du Code de I'Urbanisme, sur le fond desquels peut
étre opposeé un sursis a statuer, restent applicables.
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Article L.102-13 du Code de I'Urbanisme alinéa 6 :

"Lorsque des travaux, des constructions ou des installations sont susceptibles de compromettre ou de
rendre plus onéreuse la réalisation d'une opération d'aménagement dans le périmétre des opérations
d'intérét national, le sursis a statuer peut étre opposé, dans les conditions définies a l'article L.424-1,
des lors que la mise a I'étude du projet d'aménagement a été prise en considération par l'autorité
administrative compétente de I'Etat et que les terrains affectés par ce projet ont été délimités.

La décision de prise en considération cesse de produire effet si, dans un délai de dix ans a compter de
son entrée en vigueur, la réalisation de 'opération d'aménagement n'a pas été engagée."

Article L.152-2 du Code de I'Urbanisme :

"Le propriétaire d'un terrain bati ou non bati réservé par un plan local d'urbanisme en application de
l'article L.151-41 peut, dés que ce plan est opposable aux tiers, et méme si une décision de sursis a
Statuer qui lui a été opposée est en cours de validité, exiger de la collectivité ou du service public au
bénéfice duquel le terrain a été réservé qu'il soit procédé a son acquisition dans les conditions et délais
mentionnés aux articles L.230-1 et suivants.

Lorsqu'une servitude mentionnée a larticle L.151-41 est instituée, les propriétaires des terrains
concernés peuvent mettre en demeure la commune de procéder a l'acquisition de leur terrain, dans les
conditions et délais prévus aux articles L.230-1 et suivants.”

Article L.153-11 du Code de I'Urbanisme :

"L'autorité compétente mentionnée a l'article L.153-8 prescrit I'élaboration du plan local d'urbanisme et
précise les objectifs poursuivis et les modalités de concertation, conformément a l'article L.103-3.

La délibération prise en application de lalinéa précédent est notifiée aux personnes publiques
associées mentionnées aux articles L.132-7 et L.132-9.

L’autorité compétente peut décider de surseoir a statuer, dans les conditions et délai prévus a l'article
L.424-1, sur les demandes d'autorisation concernant des constructions, installations ou opérations qui
seraient de nature a compromettre ou a rendre plus onéreuse I'exécution du futur plan dés lors qu'a eu
lieu le débat sur les orientations générales du projet d'aménagement et de développement durable."

Article L.424-1 du Code de I'Urbanisme :

"L'autorité compétente se prononce par arréteé sur la demande de permis ou, en cas d'opposition ou de
prescriptions, sur la déclaration préalable.

Il peut étre sursis a statuer sur toute demande d'autorisation concernant des travaux, constructions ou
installations dans les cas prévus au 6° de larticle L.102-13 et aux articles L.121-22-3, L.121-22-7,
L.153-11, L.311-2 du présent Code et par l'article L.331-6 du Code de I'Environnement.

Il peut également étre sursis a statuer :

1° Des la date d'ouverture de I'enquéte préalable a la déclaration d'utilité publique d'une opération, sur
les demandes d'autorisation concernant des fravaux, constructions ou installations a réaliser sur des
terrains devant étre compris dans cette opération ;

2° Lorsque des travaux, des constructions ou des installations sont susceptibles de compromettre ou de
rendre plus onéreuse l'exécution de travaux publics, des lors que la mise a l'étude d'un projet de
travaux publics a été prise en considération par l'autorité compétente et que les terrains affectés par ce
projet ont été délimités ;

3° Lorsque des travaux, constructions ou installations sont susceptibles de compromettre ou de rendre
plus onéreuse la réalisation d'une opération d'aménagement, des lors que le projet d'aménagement a
été pris en considération par la commune ou l'établissement public de coopération intercommunale

23



Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Croissy-Beaubourg Réglement — DISPOSITIONS GENERALES

compétent et que les terrains affectés par ce projet ont été délimités, sauf pour les zones
d'aménagement concerté pour lesquelles l'article L.311-2 du présent code prévoit qu'il peut étre sursis a
Statuer a compter de la publication de l'acte créant la zone d'aménagement concerté.

Le sursis a statuer ne peut étre prononcé que si la décision de prise en considération prévue aux 2°
et 3° du présent article et a l'article L.102-13 a été publiée avant le dépét de la demande d'autorisation.
La décision de prise en considération cesse de produire effet si, dans un délai de dix ans a compter de
son entrée en vigueur, l'exécution des travaux publics ou la réalisation de I'opération d'aménagement
n'a pas été engageée.

Le sursis a statuer doit étre motivé et ne peut excéder deux ans. L'autorité compétente ne peut, a
I'expiration du délai de validité du sursis ordonné, opposer & une méme demande d'autorisation un
nouveau sursis fondé sur le méme motif que le sursis initial. Si des motifs différents rendent possible
l'intervention d'une décision de sursis & statuer par application d'une disposition législative autre que
celle qui a servi de fondement au sursis initial, la durée totale des sursis ordonnés ne peut en aucun
cas excéder trois ans. A l'expiration du délai de validité du sursis a statuer, une décision doit, sur simple
confirmation par lintéressé de sa demande, étre prise par l'autorité compétente chargée de la
délivrance de l'autorisation, dans le délai de deux mois suivant cette confirmation. Cette confirmation
peut intervenir au plus tard deux mois aprées l'expiration du délai de validité du sursis a statuer. Une
décision définitive doit alors étre prise par l'autorité compétente pour la délivrance de l'autorisation, dans
un délai de deux mois suivant cette confirmation. A défaut de notification de la décision dans ce dernier
délai, l'autorisation est considérée comme accordée dans les termes ou elle avait été demandee.
Lorsqu'une décision de sursis a statuer est intervenue, les proprigtaires des terrains auxquels a éte
opposé le refus d'autorisation de construire ou d'utiliser le sol peuvent mettre en demeure la collectivité
ou le service public qui a pris [linitiative du projet de procéder a l'acquisition de leur terrain dans les
conditions et délai mentionnés aux articles L.230-1 et suivants. "

2.3 - Les Servitudes d’utilité publique

Les réglementations spécifiques aux servitudes d'utilité publique transcrites au plan des servitudes et
énumérées dans le dossier Annexe du présent P.L.U. s’ajoutent aux regles propres du Plan Local
d’Urbanisme.

2.4 - Les Espaces boisés

Les articles L.113-1, L.113-2 et R.421-23 du Code de I'Urbanisme sont applicables aux secteurs définis
sur les plans par la trame "espace boisé classé".

2.5 - Augmentation de la majoration des régles de densité en cas de réalisation de programmes
de logements comportant des logements locatifs sociaux

Article L.151-28 du Code de I'Urbanisme :

" Le reglement du plan local d'urbanisme ou du document d'urbanisme en tenant lieu peut prévoir, ... :

2° Des secteurs a l'intérieur desquels la réalisation de programmes de logements comportant des
logements locatifs sociaux au sens de larticle L. 302-5 du code de la construction et de I'habitation
bénéficie d'une majoration du volume constructible tel qu'il résulte des régles relatives au gabarit, a la
hauteur et a I'emprise au sol. Cette majoration, fixée pour chaque secteur, ne peut excéder 50%. Pour

24



Plan Local d’'Urbanisme de la commune de Croissy-Beaubourg Réglement — DISPOSITIONS GENERALES

chaque opération, elle ne peut étre supérieure au rapport entre le nombre de logements locatifs sociaux
et le nombre total des logements de l'opération.”

ARTICLE 3 - DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES
Le territoire de la commune de Croissy-Beaubourg couvert par le Plan Local d’'Urbanisme est divisé en

zones urbaines, a urbaniser et naturelles.

3.1- Les zones urbaines

Les zones urbaines dites "zones U" couvrent le territoire urbanisé de la commune.

- Lazone UA correspond a la partie agglomérée ancienne du bourg de Croissy.
La zone UA est concernée par des enveloppes d’alerte des zones humides probables
identifiées par la DRIEAT, qui sont représentées sur le plan de zonage.

- La zone UB correspond aux secteurs habités urbanisés sous forme de lotissements ou
d’opérations groupées.
La zone comprend un sous-secteur UBa qui correspond au lotissement Les lions de
Beaubourg.
La zone UB est concernée par des enveloppes dalerte des zones humides probables
identifiées par la DRIEAT, qui sont représentées sur le plan de zonage.

- Lazone UC correspond a un habitat pavillonnaire situé au Nord-ouest de la commune.
Le réglement de cette zone vise @ maintenir la qualité d'ensemble et 'homogénéité de ce
secteur, et a permettre la gestion des constructions existantes tout en conservant les principes
de composition et d'organisation spatiale et architecturale qui ont présidé a sa conception
d'origine.
La zone UC est concernée par des enveloppes d'alerte des zones humides probables
identifiées par la DRIEAT, qui sont représentées sur le plan de zonage.

- La zone UE accueille les installations nécessaires aux équipements et services publics ou
d’intérét collectif.
La zone UE est concernée par des enveloppes d'alerte des zones humides probables
identifiées par la DRIEAT, qui sont représentées sur le plan de zonage.

- Lazone UG correspond a une résidence d’habitat localisée au Nord-ouest de la commune.

- La zone UX correspond a un secteur du territoire situé en frange du bourg de Croissy. Cette
zone a pour vocation d’accueillir des bureaux et des activités tertiaires.

- La zone UXA correspond a une zone d’activité accueillant exclusivement des bureaux.

- Lazone UXB correspond a une zone d’activité faisant face a la Zone d’Activité des Portes de la
Forét sur la commune de Collégien.

- La zone UXPE correspond a la partie de la zone d’activités de Paris-Est implantée sur le
territoire communal de Croissy-Beaubourg.
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La zone UXPE est concemnée par des zones humides avérées inscrites au SAGE Marne
Confluence et par des enveloppes d'alerte des zones humides probables identifiées par la
DRIEAT, qui sont représentées sur le plan de zonage.

- La zone UZ correspond a l'emprise utilisée pour l'exploitation de ['aéroport de
Lognes-Emerainville.
La zone comprend un sous-secteur UZa destinée a I'accueil d'activités tertiaires liées a l'activité
aéronautique.

- La zone UZLCB correspond a la ZAC de Lamirault Croissy-Beaubourg qui a pour vocation
principale d'accueillir des activités économiques diversifiées et des équipements
d’infrastructures et de superstructures liés au fonctionnement de l'opération, de nature a
renforcer I'équilibre population/emploi sur la Communauté d'Agglomération Paris - Vallée de la
Marne.

Les demandes d'autorisation d’occupation du sol doivent étre compatibles avec I'Orientation
d’Aménagement et de Programmation - O.A.P. -

La zone UZLCB est concernée par des zones humides avérées inscrites au SAGE Marne
Confluence qui sont représentées sur le plan de zonage.

Certaines zones urbaines sont concernées par des zones humides identifiées dans le SAGE Marne

Confluence et par des enveloppes d’alerte des zones humides probables identifiées par la DRIEAT, qui
sont représentées sur le plan de zonage.

3.4 - Les zones naturelles

La zone N est a conserver en raison de la qualité des sites et paysages et de leur caractere naturel.
Elle compte trois sous-secteurs :

- Nc qui comprend le cimetiére et le site du futur crématorium et funérarium ;

- Ne qui correspond au pdle d’équipements publics sportifs et de loisirs, situé au Nord de la
commune ;

- Nfc qui recouvre les emprises de la Ferme de Lamirault et du Chateau de Croissy.
La zone N est concernée par des zones humides identifiées dans le SAGE Marne Confluence et par

des enveloppes d'alerte des zones humides probables identifiées par la DRIEAT, qui sont représentées
sur le plan de zonage.

3.5 - Les terrains classés

Les terrains boisés indiqués sur le plan de zonage comme espaces boisés a conserver et a protéger au
titre de I'article L.113-1 du Code de I'Urbanisme sont représentés suivant la légende figurant sur le plan
de zonage.
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ARTICLE 4 - ADAPTATION MINEURE - OUVRAGES TECHNIQUES ET SERVICES PUBLICS

Article L.152-3 du Code de I'Urbanisme :

"Les regles et servitudes définies par un plan local d'urbanisme :

1° Peuvent faire l'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.111-23 du Code de I'Urbanisme :

"La restauration d'un batiment dont il reste I'essentiel des murs porteurs peut étre autorisée, sauf
dispositions contraires des documents d'urbanisme et sous réserve des dispositions de [article
L.111-11, lorsque son intérét architectural ou patrimonial en justifie le maintien et sous réserve de
respecter les principales caractéristiques de ce batiment."

ARTICLE 5-RAPPEL DES UTILISATIONS ET OCCUPATIONS DU SOL SOUMISES A
AUTORISATION

5.1 - L'édification de clotures, a l'exception de celles habituellement nécessaires a l'exploitation
agricole ou forestiére et a la protection des chantiers, est soumise a autorisation en application
de l'article R.421-12 du Code de I'Urbanisme et conformément a la délibération du Conseil
Municipal du 18 décembre 2007.

5.2- Les travaux de démolition des batiments sont soumis au permis de démolir conformément a la
délibération du Conseil Municipal en date du 18 décembre 2007et a I'article R.421-27 du Code de
I'Urbanisme.

9.3- Toutes coupes ou abattages d'arbres compris dans un espace boisé classé sont soumis a
autorisation en application de l'article R.421-23 § g du Code de I'Urbanisme.

Cependant, la déclaration n'est pas requise pour les coupes et abattages d'arbres lorsqu'ils sont,
conformément a I'article R.421-23-2 du Code de I'Urbanisme :

arbres dangereux, chablis ou morts ;

- dans les bois privés dotés d'un plan simple de gestion agréé ou d’un reglement type de gestion
approuve ;

- silacoupe est déja autorisée par arrété préfectoral sur les catégories de coupes autorisées ;

- ou en forét publique soumise au régime forestier.
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ARTICLE 6 - PROTECTIONS, RISQUES ET NUISANCES

6.1 - Les ouvrages de GRTqgaz

Pour permettre une bonne exploitation du réseau GRTgaz, il est rappelé que :

- sont admis, dans l'ensemble des zones définies ci-apres sauf mention contraire, les
canalisations (conduites enterrées et installations annexes) de 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 ;

- doivent étre respectées les interdictions et régles d'implantation associées aux servitudes
d’implantation et de passage des canalisations (zone non aedificandi et non sylvandi) ;

- doivent étre respectées les interdictions et regles d'implantations associées aux servitudes
d'utilité publique d'effets pour la maitrise de I'urbanisation et de détailler les modalités de
I'analyse de compatibilité ;

- GRTgaz doit étre informé de toute demande de permis de construire, de certificat d’'urbanisme

opérationnel ou de permis d’aménager concernant un projet situé dans l'une des zones
précitées de leurs ouvrages

6.2 - Risques de mouvements de terrains liés aux retraits et gonflements des sols argileux

La carte "retrait-gonflement des sols argileux", présente en annexe 2 du présent réglement, matérialise
les secteurs géographiques du territoire communal présentant des risques de mouvements de terrain
liés au retrait-gonflement des sols argileux.

Cette cartographie est liée aux obligations issues du décret n°2019-495 du 22 mai 2019 relatif a la
prévention du risque de retrait-gonflement des argiles et des articles L132-4 a L132-9 du code de la
construction. Ces articles instaurent des obligations nouvelles afin d'éviter les sinistres sur les
constructions liées au retrait-gonflement des argiles dans les zones d’aléas moyen et fort.

En cas de vente d’un terrain non bati constructible, une étude géotechnique préalable doit étre fournie
par le vendeur. Cette étude permet une premiere identification des risques géotechniques d'un site. Elle
doit fournir : un modele géologique préliminaire, les principales caractéristiques géotechniques du site,
les principes généraux de construction pour se prémunir du risque de mouvement de terrain différentiel
consécutif a la sécheresse et a la réhydratation des sols et enfin une enquéte documentaire sur le
cadre geotechnique du site et I'existence d'avoisinants avec visite du site et des alentours.

Lors de la réalisation de travaux de construction, le constructeur d’un bati est tenu, soit de suivre les
recommandations d'une étude géotechnique de conception fournie par le maitre d’ouvrage, soit de
réaliser lui-méme cette étude de conception et d’en suivre les recommandations, soit de respecter des
techniques particulieres de construction définies par voie réglementaire, si seule une étude
géotechnique préalable a été effectuée.

L'étude géotechnique de conception prend en compte l'implantation et les caractéristiques du batiment.
Elle a pour objet de fixer, sur la base d'une identification des risques géotechniques du site
d'implantation, les prescriptions constructives adaptées a la nature du sol et au projet de construction,
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afin de prévenir le risque de mouvement de terrain différentiel consécutif a la sécheresse et a la
réhydratation des sols.

Le contenu de 