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TITRE 1
Dispositions générales



Ce réglement est établi conformément aux articles L 123-1 et R 123-9 du Code de I'Urbanisme.

ARTICLE 1 - CHAMP D’APPLICATION TERRITORIALE DU PLAN LOCAL D’'URBANISME

Le présent reglement et ses annexes s’appliquent a I'ensemble du territoire communal de LESIGNY,
dont les dispositions s'imposent aux particuliers comme aux personnes morales de droit public ou
privé.

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

1- Les dispositions du présent reglement se substituent a celles des articles R 111-2 a R 111-24 du Code
de I'Urbanisme, a I'exception des articles énoncés au 2° ci-dessous qui restent applicables.

2- Restent applicables les dispositions suivantes du Code de I’'Urbanisme :
- Article R 111-2 : relatif a la salubrité et a la sécurité publique.

- Article R 111-4: relatif a la conservation ou a la mise en valeur d’un site ou d’un vestige
archéologique.

- Article R 111-15 : relatif au respect des préoccupations d’environnement.
- Article R 111-21 : relatif a la protection des sites naturels ou urbains.
3- S’ajoutent ou se substituent aux régles du Plan Local d’Urbanisme, les prescriptions découlant de
législations instituant une limitation administrative au droit de propriété. Elles sont reportées a titre
indicatif sur le document graphique dit « plan des Servitudes d’Utilité Publique».
4-, Restent applicables les articles du Code de I'Urbanisme ou d'autres législations concernant :
- les Emplacements Réservés (L 123-1, L123-1-5-8°, R 123-11: ces emplacements figurent en
annexe du présent réglement. lls sont délimités par le plan de zonage. Le destinataire des
Emplacements Réservés ainsi que la collectivité et organisme publics bénéficiaires sont

également précisés en annexe du présent reglement.

- les périmetres a l'intérieur desquels est appliqué le droit de préemption urbain (L 211-1).




ARTICLE 3 - DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le territoire couvert par le présent Plan Local d’Urbanisme est divisé en zones urbaines (U), en zones a
urbaniser (AU), en zones agricoles (A), en zones naturelles ou forestieres (N), dont les délimitations
sont reportées au document graphique.

Le réglement fixe les regles applicables a I'intérieur de chacune de ces zones dans les conditions
prévues a l'article R 123-9 du code de l'urbanisme.

3.1. Les zones urbaines (Zones U) auxquelles s'appliquent les dispositions du titre 2 du présent
réglement sont :

- La zone UA qui est divisée en 4 secteurs : UAa, UAb, UAc et UAd. Le secteur UAc comprend
deux sous-secteurs UAc1 et UAc2.

- La zone UB qui est divisée en 3 secteurs : UBa, UBb et UBc.

- La zone UC.

- La zone UD qui est divisée en 2 secteurs : UDa et UDb.

- La zone Ul qui est divisée en 2 secteurs : Ula et Ulb.

- La zone UL qui est divisée en 5 secteurs : ULa, ULb, ULc, ULd et ULe.

- La zone UR.
3.2. Les zones a urbaniser (Zone AU) auxquelles s'appliquent les dispositions du titre 3 du présent
réglement est :

- La zone 1AU.

- La zone 2AU
3.3. La zone Naturelle (Zone A et zone N) auxquelles s'appliquent les dispositions du titre 4 du
présent reglement.

- La zone A qui est divisée en 4 secteurs Aa, Ab, Ac et Ad.
- La zone N qui est divisée en 2 secteurs Na et Nb.



ARTICLE 4 - REGLEMENT

Il décrit, pour chaque zone définie dans le document graphique, les dispositions réglementaires
applicables. Il comprend quatre sections et 16 articles.

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

- Article 1 : Types d’occupation ou d’utilisation des sols interdits

- Article 2 : Types d’occupation ou d’utilisation des sols soumis a conditions particulieres
SECTION Il. CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

- Article 3 : Accés et voirie

- Article 4 : Desserte par les réseaux

- Article 5 : Caractéristiques des terrains

- Article 6 : Implantation des constructions par rapport aux emprises publiques et aux voies
publiques ou privées, actuelles ou futures

- Article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

- Article 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété

- Article 9 : Emprise au sol

- Article 10 : Hauteur des constructions
- Article 11 : Aspect extérieur

- Article 12 : Stationnement

- Article 13 : Espaces libres et plantations

SECTION Ill. POSSIBILITES MAXIMUM D'OCCUPATION DU SOL

- Article 14 : Possibilités maximales d’occupation des sols (C.0.S.)

SECTION IV. AUTRES DISPOSITIONS

- Article 15 : Performances énergétiques et environnementales

- Article 16 : Infrastructures et réseaux de communications électroniques



ARTICLE 5 - ADAPTATIONS MINEURES

Les regles et servitudes définies par ce Plan Local d’Urbanisme ne peuvent faire I'objet d’aucune
dérogation, a I'exception des adaptions mineures rendues nécessaires par la nature du sol, la
configuration des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes. Elles ne peuvent étre
accordées que par rapport aux articles 3 a 13 du présent reglement et conformément aux articles L
123-1, R421-18 et R 421-29 du Code de I'Urbanisme.

Lorsqu’un immeuble bati existant n’est pas conforme aux regles éditées par le réglement applicable a
la zone, et sous réserve des régles relatives aux constructions existantes, les autorisations d’urbanisme
ne peuvent étre accordées que pour des travaux qui ont pour objet d’améliorer la conformité de ces
immeubles avec lesdites régles ou qui sont sans effet a leur égard.

ARTICLE 6 — RAPPELS

6.1.- L’édification des clotures soumise a déclaration, conformément a l'article R 421-12 du Code de
I’'Urbanisme.

6.2.- Les installations et travaux divers sont soumis a I'autorisation prévue aux articles L 442-1 et R 442-
1 et suivants du Code de I"'Urbanisme.

6.3.- Les démolitions sont soumises a une autorisation prévue a l'article L 430-1 du Code de
I’'Urbanisme.

6.4.- Les défrichements sont soumis a autorisation dans les espaces boisés non classés en application
des articles L 311-1 et L 312-1 du Code Forestier.

6.5.- Les coupes et abattages sont soumis a autorisation dans les Espaces Boisés Classés au titre de
I'article L 130-1 du Code de I’'Urbanisme et figurant comme tels au document graphique.

ARTICLE 7 : MIXITE SOCIALE

En application de l'article L.123-1-5-4 du Code de I'Urbanisme, en cas de réalisation d’'un programme
résidentiel de 6 logements et plus, 40% minimum de ce programme doit étre affecté a des logements
sociaux.

ARTICLE 8: ISOLATION DES CONSTRUCTIONS PAR L’EXTERIEUR

Des dérogations aux regles des articles 6, 7, 8, 9 du présent reglement sont autorisées pour les travaux
d’isolations thermiques ou phoniques des constructions par I'extérieur, dans la limite d’une épaisseur de
0.30m.



ARTICLE 9 : IMPLANTATION DES ANTENNES RELAIS DE TELEPHONIE

Conformément a I'article D.98-6-1 du Code des Postes et Télécommunications Electroniques concernant
la mutualisation des sites et structures d’antennes relais, I'implantation des nouvelles antennes relais

devra se réaliser obligatoirement sur les sites existants, sauf en secteur Nb sur la plaine de Maison
Blanche.

ARTICLE 10 : IMPLANTATION DES CLOTURES

Les cl6tures seront implantées obligatoirement a I'alignement et sur les limites séparatives.



TITRE 2
Dispositions applicables aux
zones urbaines



CHAPITRE 1 — DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UA

Il s'agit principalement des territoires centraux de LESIGNY affectés essentiellement a I'habitation et
aux activités qui en sont le complément naturel.

Elle comporte 4 secteurs :

- Le secteur UAa constitué par le village d'origine présente des caracteres architecturaux
traditionnels protégé au titre de I'article L.123-1-5-11I-2 du code de I'urbanisme.

- Le secteur UAb comporte principalement des constructions plus récentes.

- Le secteur UAc correspond a I'opération du centre ville et comprend deux sous-secteurs UAc1
et UAc2. Le secteur UAcl correspond au secteur non encore achevé du centre-ville ; le sous-
secteur UAc2 correspond au secteur nouvellement construit situé entre la rue du Petit Parc et
la rue de Villarceau.

- Le secteur UAd correspond a des terrains peu denses, situés dans la continuité du parc
paysager du chateau.

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

ARTICLE UA. 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

- Les constructions a destination industrielle.
- Les entrep6ts.
- Les nouvelles constructions dans le secteur UAa.

- Le changement de destination des locaux occupés par du commerce et de I'artisanat situés a rez-de-
chaussée le long des voies identifiées et délimitées par un trait bleu au document graphique du PLU.

- Les installations classées pour la protection de I'environnement soumises a autorisation et les
installations classées soumises a déclaration pouvant présenter des dangers ou inconvénients graves
pour le voisinage, en fonctionnement normal et en cas d’incident ou d’accident.

- U'ouverture et I'exploitation des carrieres.

- L'ouverture de décharges, dépots de ferraille, de matériaux de démolition, de déchets, d’épaves de
véhicules.

- Les dép6ts d’hydrocarbures.
- ’aménagement de terrains pour le camping et pour le stationnement des caravanes.
- Le stationnement des caravanes et des maisons mobiles.

- Les éoliennes.
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ARTICLE UA. 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.1. Dans tous les secteurs

- Les affouillements et les exhaussements des sols directement liés avec les travaux de construction,
I'aménagement paysager des espaces non construits et a la réalisation d’infrastructures routiéres.

- Les installations techniques (climatisations, chaufferies, panneaux solaires, cellules photovoltaiques,
ouvrages de récupération d’eau...) a condition qu’elles soient liées a des constructions existantes ou
autorisées dans la zone et sous réserve d’une bonne insertion dans le volume béati et dans
I’environnement.

- Les éléments extérieurs des pompes a chaleur ne doivent pas étre visibles du domaine public et ne
doivent pas entrainer de nuisances sonores pour les riverains.

- L'extension ou la transformation des installations classées, a condition que la géne causée au
voisinage ne soit pas aggravée.

- La reconstruction apres sinistre des batiments existants a la date d'approbation du présent PLU
conformément a I'article L.111-3 du Code de I'Urbanisme.

2.2. Secteur UAa

- Tout aménagement des constructions existantes créant de la surface de plancher supplémentaire
dans le volume du batiment existant ;

- L'aménagement et I'extension des constructions existantes a usage d'habitation, de commerce, de
bureau, d’hébergement hotelier et d’artisanat dans les limites fixées ci-dessous :

. pour une surface de plancher préexistante a la date d’approbation du présent P.L.U. inférieure
a 80 m’, il est autorisé une extension dans la limite de 50 % de cette surface de plancher.

. pour une surface de plancher préexistante a la date d’approbation du présent P.L.U. comprise
entre 80 et 160 m?, il est autorisé une extension dans la limite de 30 % de cette surface de
plancher.

. pour une surface de plancher préexistante a la date d'approbation du présent P.L.U. supérieure
3 160 m?, il est autorisé une extension dans la limite de 10 % de cette surface de plancher.

- La reconstruction sur place ou I'aménagement de batiments existants pourra, pour des motifs
d'urbanisme ou d'architecture (notamment respect de la continuité batie, hauteur de la construction
mitoyenne,...), étre imposé ou autorisé avec une densité au plus égale a celle qui était initialement
batie.
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2.3. Secteur UAb

- Les constructions nouvelles a usage de bureau, d’hébergement hételier, de commerce et d'artisanat si
leur surface de plancher n'excéde pas 250 m’.

- L’édification des pylénes et ouvrages nécessaires au transport de I'énergie électrique.

- Les constructions d’ouvrages électriques haute et trés haute tension ainsi que les travaux de
maintenance ou de modification de ces ouvrages pour des exigences fonctionnelles et/ou techniques.

2.4. Secteur UAc
- L’édification des pylones et ouvrages nécessaires au transport de I'énergie électrique

- Les constructions d’ouvrages électriques haute et trés haute tension ainsi que les travaux de
maintenance ou de modification de ces ouvrages pour des exigences fonctionnelles et/ou techniques.

Rappels relatifs aux protections, risques et nuisances

1- Protection des Espaces Boisés Classés (E.B.C.)

Les Espaces Boisés Classés figurant sur le document graphique sont soumis aux dispositions de I'article
L.130-1 du Code de I’'Urbanisme. Rien ne doit compromettre la conservation, la protection ou la
création des boisements.

2- Isolement acoustique des batiments d’habitation contre les bruits aux abords des voies de
transports terrestres Nuisances acoustiques

La construction de batiments situés dans le voisinage des infrastructures de transports doit répondre
aux normes d'isolement acoustique déterminées par la loi n°92-1444 du 31 décembre 1992 et ses
textes d'application.

La RN104 est de type 1

Dans une bande de 300 meétres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

La RD51E1 est de type 3

Dans une bande de 100 metres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

La RD354 est de type 4

Dans une bande de 30 meétres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.
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3- Protection des sites archéologiques

Les secteurs « croisillons rouges » sur le document graphique correspondent aux sites archéologiques.
lIs sont susceptibles de contenir des vestiges archéologiques.

En vertu des dispositions de la loi n°2001-44 du 17 janvier 2001 modifiée par la loi n°2003-707 du 1*
ao(t 2003 et la loi du 9 aolt 2004, lorsqu’une opération, des travaux ou des installations peuvent, en
raison de leur localisation et de leur nature, compromettre la conservation ou la mise en valeur de
vestiges ou d’un site archéologique, cette autorisation ou ce permis est délivré apres avis du Préfet.

4- Sols argileux

Dans ces secteurs, il importe aux constructeurs de prendre des précautions particuliéres pour assurer
la stabilité des constructions, installations ou autres formes d’utilisation du sol. Ces précautions sont
rappelées dans la plaquette « retrait-gonflement des sols argileux » jointe en annexe 3 du présent
réglement.

5- Lignhes électriques RTE

Des recommandations sont a respecter aux abords des lignes électriques aériennes (Cf. annexe 6 du
réglement).

6- Canalisations de transport de gaz

La zone UA est concernée par une canalisation de transport de gaz, dont les contraintes en matiére
d’urbanisme sont rappelées en annexe 8 du présent réglement. Par ailleurs, dés lors qu’un projet de
construction se situe a proximité des ouvrages de gaz, il est fait obligation de consulter « GRTgaz-PVdS
- DPRT - 2, rue Pierre Timbaud - 92 238 GENNEVILLIERS CEDEX », et ce, des le stade d’avant projet
sommaire.

SECTION Il - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UA 3 - ACCES ET VOIRIE

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique, ou privée, soit directement,
soit par l'intermédiaire d'un passage aménagé sur les fonds voisins ou éventuellement obtenu par
application de I'article 682 du code civil.

Les caractéristiques des acces doivent permettre de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la
défense contre l'incendie, la protection civile, le brancardage, ainsi que la collecte des ordures
ménageres.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules privés et ceux des

services publics puissent y faire demi-tour, dés lors que l'importance du secteur ainsi desservi le
justifie.
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ARTICLE UA 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Alimentation en eau potable

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation d'eau
potable doit étre alimentée par branchement a un réseau collectif de distribution sous pression
présentant des caractéristiques suffisantes.

4.2. Assainissement

4.2.1. Eaux usées

Le branchement a un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées est obligatoire
pour toute construction ou installation nouvelle engendrant des eaux usées. Toute évacuation dans les
fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

Le rejet dans le réseau collectif des eaux résiduaires industrielles sera limité aux conditions de la
convention de déversement.

4.2.2. Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet de ces eaux en riviere doit faire l'objet de
I'autorisation des services compétents.

La rétention et l'infiltration a la parcelle doivent étre recherchées, quand les conditions locales le
permettent. En cas d’impossibilité technique, diment argumentée par une note de calcul, le rejet
partiel vers le réseau public des eaux pluviales peut étre autorisé.

Le débit de fuite maximum est de 1l/seconde/hectare.

De maniére a limiter les apports d’eaux pluviales dans le réseau public, tant au point de vue qualitatif
que quantitatif, des techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (noues, chaussées
réservoirs, fossés drainants, bassins, réutilisation des eaux pour I'arrosage, ...).

4.3. Desserte téléphonique, électrique et télédistribution

Le raccordement des habitations aux réseaux devra étre en souterrain jusqu'a la limite du domaine
public.

4.4. Réseau futur de communication
La ville pouvant, a terme, étre équipée de réseaux de communication liés aux nouvelles technologies,

un fourreau supplémentaire lié aux NTIC (Nouvelles Techniques d’Informations et de Communication)
devra étre réalisé, conformément aux normes en vigueur.
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4.5. Collecte des ordures ménageéres

Stockage

Toute construction ou groupement de constructions supérieur a trois unités ou a 200 m? de surface de
plancher doit prévoir un local de stockage des conteneurs réservés a la collecte sélective des déchets.
Celui-ci sera dimensionné de fagon a recevoir des conteneurs, a raison de 0,5 m? par unité
d’hébergement avec une surface minimum de 6 m2.

En outre, au-dessus de 10 unités de construction, un local de 15 m? minimum doit étre créé pour les
encombrants. Ce local sera augmenté d’1 m? par tranche de 5 unités d’hébergement supplémentaires.

ARTICLE UA 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Il n’est pas fixé de regle.

ARTICLE UA 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIOUES.

6.1. Implantation par rapport a la RN104

Les constructions devront respecter une marge de recul de 15 meétres par rapport a 'emprise de la
RN104.

6.2. Implantation sur les autres voies

6.2.1. Secteurs UAa, UAd et sous-secteur UAc2

Les constructions doivent respecter les dispositions décrites au document graphique n°5.2 lorsqu’elles
existent.

Lorsqu’aucune prescription ne figure au document graphique, les constructions seront implantées soit
a l'alignement soit en observant une marge de recul. Dans le cas d’une construction implantée au-dela
de 'alignement, la marge de recul sera traitée comme suit :
- selon les dispositions des articles UA 11 et UA 13 dans le cas d’une cloture sur rue associée
a la construction.
- suivant le méme traitement que I'espace public gu’elle jouxte s’il n’y a pas de cl6ture.

6.2.2 Secteur UAb

- Rue de Villarceau : les constructions respecteront un recul de 5m par rapport a I'alignement.

- Rue de Férolles et rue la fontaine: les constructions pourront s’implanter a I'alighement ou
respecteront un recul de 5m par rapport a I'alignement.

6.2.2. Sous-secteur UAcl

Les constructions doivent respecter les prescriptions particulieres du plan de masse c6té a trois
dimensions figurant sur le document graphique n°5.2.
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Les marges de recul éventuelles par rapport aux alignements actuels ou futurs s’ils ne sont pas traités
en jardins d’agrément, ni fermés par une cléture, seront traitées de la méme maniére que I'espace
public qu’ils jouxtent.

Cette regle ne s’applique pas aux équipements collectifs d’infrastructure et aux ouvrages électriques a
haute et tres haute tension.

ARTICLE UA 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

7.1. Secteur UAa

La marge de reculement par rapport aux limites séparatives ne pourra pas étre inférieure a 4 metres.
Toutefois, dans le cas d’'une facade aveugle, la construction pourra étre implantée sur la limite
séparative.

7.2. Secteurs UAb et UAd

Les constructions doivent étre implantées :
- soit avec une marge de recul égal a L = H/2 avec un minimum de 4 métres (H étant la
hauteur totale du batiment),
- soit en limite, s'il s'agit d'une facade aveugle.

7.3. Secteur UAc

Les constructions doivent également respecter les prescriptions particulieres portées au plan de masse
coté a 3 dimensions figurant sur le document graphique 5.2.

Nota : Ne sont pas soumis aux régles résultant du présent article, les ouvrages situés en sous-sol et les
ouvrages électriques a haute et trés haute tension. A contrario, les ouvrages en superstructures y sont
soumis.

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

8.1. Secteurs UAa, UAb et UAd

Toute construction non contigué a une construction existante doit étre implantée a une distance au
moins égale au quart de la hauteur totale du batiment, avec un minimum de 2 meétres (L=H/4).

8.2. Secteur UAc

La construction de plusieurs batiments non contigus est admise a condition que la distance entre les
batiments soit au moins égale a la moitié de la hauteur de la facade du batiment le plus haut L/2 avec
un minimum de 4 metres, si I'une des fagades en vis-a-vis comporte des baies supérieures ou égales a
0,25m?, et de 2,50 métres en cas de baies inférieures a 0,25m? ou de pignons aveugles et qu’elles
soient implantées conformément aux spécifications et disciplines particulieres portées au plan de
masse coté a trois dimensions figurant sur le document graphique 5.2.
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ARTICLE UA 9 - EMPRISE AU SOL

9.1. Zone UA a I'exception des secteurs UAb et UAd
Il n'est pas fixé de régle en dehors des prescriptions définies au document graphique n°5.2.

9.2. Secteur UAb
L’emprise au sol des constructions de toute nature, y compris annexes ne peut excéder 40%.

9.3. Secteur UAd
L'emprise au sol des constructions de toute nature, y compris annexes ne peut excéder 15%.

ARTICLE UA 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel jusqu'au point le plus élevé du
batiment (acrotere, faltage), les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures exclus.

10.1. Secteurs UAa

La hauteur des extensions autorisées ne pourra pas dépasser celle de la plus haute des constructions
existantes sur la propriété ou, s’il s’agit d’'une reconstruction apres sinistre, celle de la construction
existante avant le sinistre.

10.2. Secteur UAb

La hauteur totale des constructions ne doit pas excéder 8,50 métres et R+1+C.

10.3. Secteurs UAc1

Les hauteurs des constructions respecteront les prescriptions définies sur le document graphique.

10.4. Secteur UAc2

La hauteur des constructions nouvelles ne doit pas excéder 8 metres a I'égout du toit excluant les
égouts des ouvrages de type lucarne et 12m50 par rapport au sol naturel.

10.5 Secteur UAd
La hauteur des constructions ne doit pas excéder 7 meétres a I'égout du toit et R+1.

Nota : Pour tous les secteurs, les équipements d’intérét collectif ne sont pas soumis aux régles de
hauteur lorsque leurs caractéristiques techniques l'imposent.

ARTICLE UA 11 - ASPECT EXTERIEUR

Les constructions doivent présenter un aspect compatible avec le caractére ou l'intérét des lieux
avoisinants, des sites et des paysages.
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11.1 Pour I’ensemble des constructions :
a. Toitures

Les combles et toitures devront présenter une simplicité de volume et une unité de conception, les
croupes pourront étre admises.

- Les toitures des constructions a usage d’habitation seront a deux pentes comprises entre 35° et 45°,
toutefois il sera possible de créer des terrasses dans la limite de 25% de I'emprise au sol des
constructions dés lors qu’elles ne seront pas implantées sur une facade donnant sur une rue ou
gu’elles sont rendues nécessaires par une emprise au rez-de-chaussée supérieure a celle du batiment
du fait de son affectation (commerce par exemple).

- Les toitures terrasses sont autorisées pour constructions a usage de stationnement.
- Les toitures a pentes ne devront comporter aucun débord de pignon.

- Les lucarnes, quand elles existent, peuvent étre soit engagées dans le mur, (dans ce cas les ouvrages
d’écoulement d’eau de pluie ne doivent pas les traverser), soit disposées sur le versant du toit.

Elles ne doivent comporter aucun débord, ni aucun chevron apparent, leur toiture doit étre de méme
inclinaison que celles des combles. Elles seront soit a un, deux ou trois versants de toiture, mais
devront étre de méme type s'il existe plusieurs lucarnes sur le méme pan de toit.

- Les souches de cheminée, quand elles existent, peuvent étre implantées soit sur le versant du toit en
pignon, mais les conduits extérieurs accolés sont interdits.

- Les mitrons préfabriqués sont interdits.
- Les toitures a pentes seront recouvertes de tuiles plates, non mécaniques, 65 a 80 éléments au m?
minimum, le brun uni est proscrit.

Toutefois en cas d’extension modérée, d’autres dispositions pourront étre retenues si elles permettent
une meilleure harmonie avec les constructions existantes.

b. Parements extérieurs

Les différents murs de batiments doivent présenter un aspect et une couleur en harmonie avec les
constructions avoisinantes.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangere a la région est interdit.

Les imitations de matériaux telles que l'aspect faux bois, fausses briques ou fausses pierres sont
interdites.

c. Percements et ouvertures
Sauf exceptions liées au respect des obligations d’éclairement du Code de I’'Habitation, a la destination
des locaux (commerces, etc) ou a un effet architectural particulier, les ouvertures principales (a

I’exception par exemple d’oculus) présenteront une proportion entre la hauteur et la largeur qui
pourra aller de 1x1 a 2x1.

18



d. Modénatures

Les dessins des facades devront étre soulignés par une modénature sobre soit constituée de bandeaux
ou de corniches ou de soubassements, soit dessinée par des traitements différenciés de la texture des
enduits.

e. Menuiserie

Les menuiseries des baies pourront étre en bois peints.
Les volets battants quand ils existent seront exclusivement de bois peint.
Les volets a petites lames, les volets pliants persiennés, sont interdits.

f. Clotures

Tant en bordure des voies qu’entre les propriétés, en cas de réalisation de clotures, celles-ci devront
étre congues de maniére a s’harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans
le voisinage immédiat.

La hauteur des clotures sera comprise entre 1,50 m et 2 m au maximum.

Les cl6tures seront constituées :
- soit de mur en maconnerie d’aspect et de couleur s’intégrant dans le paysage ou, le
cas échéant, identiques aux murs des constructions auxquelles elles se raccordent.
- soit de haies vives adossées ou non a un grillage métallique plastifié
- soit d’une combinaison des deux solutions ci-dessus
- soit d’un muret de 0,85m maximum surmonté d’une grille ajourée ou de végétation.

Les portails et portes seront d’'une hauteur identique a celle de la cl6ture et d’'une grande simplicité
d’aspect.

Les enduits brut de projection, brut écrasé, les mouchetis tyroliens les enduits ribés verticalement, les
enduits jetés a la truelle sont interdits.

g. Panneaux photovoltaiques dans le périmétre des Monuments Historiques

Pour rappel :

« Les panneaux solaires participent a I’aspect architectural de I’habitation suivant les articles L421-4 et
R421-9 du Code de I’'Urbanisme.

Lorsque l'implantation des panneaux se situe dans un périmétre de protection d’'un monument
historique en site inscrit ou classé, le projet doit étre soumis et validé par I’Architecte des Bdtiments de
France, méme s’il se situe au sol. »

L'installation des panneaux solaires ne doit pas étre visible du domaine public. C6té jardin, la
localisation des panneaux solaires sera privilégiée en partie basse des toitures sous réserve d’une
bonne intégration, voire au sol. Il sera privilégié I'installation sur un petit volume proche ou adossé au
corps du batiment principal (auvent, véranda, annexes).

h. Dispositions diverses

Les citernes a gaz liquéfié ou a mazout, ainsi que les installations similaires seront implantées de telle
maniére qu'elles ne soient pas visibles de la voie publique.
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11.2. Secteur UAa et constructions d'intérét architectural repérés au plan 3.2 et protégés au titre de
I'article L.123-1-5-111-2 du Code de I’Urbanisme

Constructions répertoriées dans la zone UA a I'exception du secteur UAa

La démolition de la construction est interdite. Les travaux ayant pour effet de modifier ou supprimer
un élément de paysage ou de patrimoine, identifié en application de I’article L.123-1-5-11I-2 du Code de
I’'Urbanisme figurant au n°5.2, devront étre précédés d’une déclaration préalable en application de
I'article R.421-23 h du Code de I’'Urbanisme.

Secteur UAa:

La démolition de la construction principale visible depuis la rue est interdite. Sa restructuration,
restauration, ou modification doit conserver les dispositions architecturales existantes a la date
d’approbation du P.L.U., ou restituer les dispositions architecturales existantes a son origine.

11.3. Pour les murs et clotures présentant un intérét architectural indiqués au plan 3.2 et protégés au
titre de I'article L.123-1-5-111-2 du Code de I’'Urbanisme

Leur démolition est interdite sauf en cas de reconstruction a I'identique ou en cas de création d’acces
piétons ou automobiles si la dimension des bréches ne dépasse pas 3 meétres de largeur.

Leur entretien ou leur construction devra étre réalisé selon des techniques traditionnelles en pierres
macgonnées au mortier. lls seront chaperonnés de tuiles. Les portes d’acceés piétons ou charretiéres
devront étre de méme hauteur que les piliers et étre traités avec simplicité.

ARTICLE UA 12 - STATIONNEMENT

12.1. Principes

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins des constructions et
installations nouvelles, doit étre assuré en dehors de la voie publique.

Il devra étre réalisé, a l'occasion de toute construction ou installation nouvelle, des aires de
stationnement sur le terrain propre a l'opération et selon les normes du paragraphe 2 ci-aprées du
présent article.

Le constructeur peut toutefois :

- soit étre autorisé a réaliser sur un autre terrain situé dans un rayon maximum de 300 métres,
les surfaces de stationnement qui lui font défaut, a condition que soit apportée la preuve de leur
réalisation effective.

Chaque emplacement, dans une aire collective, doit présenter une accessibilité satisfaisante.
Une surface moyenne de 15 m? par emplacement hors dégagements sera prévue.

- soit étre tenu quitte de cette obligation en justifiant de I'obtention d'une concession a long
terme dans un parc public de stationnement ou en versant une participation a la collectivité
locale compétente en vue de la réalisation d'un parc public de stationnement en application de
I'article L.332-7-1 du Code de I'Urbanisme.
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12.2. Nombre d'emplacements exigés

12.2.1. Constructions et aménagement de constructions a usage d'habitation

Logements : 1 place minimum par logement.

Logements dont la surface de plancher est compris entre 40m? et 70m?: 1.5 place

Logements dont la surface de plancher est égale ou supérieure a 70m?: 2 places dont I'une au moins
sera couverte.

Pour les logements financés avec un prét aidé par I'état, conformément a I'article L.123-1-13 du Code
de I'Urbanisme, il sera prévu une place de stationnement par logement.

Au-dela de 10 places de stationnement, les places a créer seront réalisées en sous-sol.
Les places « commandées », c’est-a-dire nécessitant le déplacement d’'un autre  véhicule pour étre

accessibles, sont interdites.

12.2.2. Constructions et aménagement de constructions a usage de bureau

Une surface au moins égale a 60 % de la Surface de Plancher affectée a usage de bureaux sera
consacrée au stationnement.

12.2.3. Constructions et aménagement de constructions a usage de commerce et d’artisanat

Pour les constructions nouvelles, il sera créé, une place de stationnement par tranche de 40 m? de
Surface de Plancher.

En cas d’extension, une place de stationnement sera créée par tranche de 40 m? de Surface de
Plancher.

12.2.4. Hotels, restaurants, salles de spectacles

Il sera créé une place de stationnement pour :
- 1 chambre d'hétel,
- 10 m? au-dela de 40m? de salle de restaurant,
- 10 m? de salle de spectacle, etc...

12.2.5. Vélos

Un local cycles par cage d’escalier sera aménagé. Tout local réservé a cet usage doit avoir une surface
d’au moins 3 m2. Sa superficie est calculée en fonction des normes suivantes :

- une superficie de 0,75 m? par logement pour les logements jusqu'a deux piéces principales et 1,5 m?
par logement dans les autres cas,

- pour les batiments a usage principal d’artisanat, de bureaux, l'espace posséde une superficie
représentant 1,5 % de la surface de plancher.

12.3. Traitement des aires de stationnement

Il est préconisé des aires de stationnement avec un revétement végétalisé.
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ARTICLE UA 13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES CLASSES

13.1. Obligation de planter

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations en nombre
équivalent.

Les espaces libres non batis et non occupés par des aires de stationnement devront étre plantés.
La plantation d’essences locales doit étre privilégiée et la plantation d’espéces invasives interdites.

Les aires de stationnement en surface comportant plus de quatre emplacements devront étre plantées
a raison d'un arbre de haute tige au moins pour 50 m? de la superficie affectée a cet usage.

La marge de reculement prévue a l'article 6 du présent réglement sera aménagée suivant le méme
traitement que I'espace public mitoyen de maniére a permettre la circulation des piétons, si elle n'est
pas cloturée a I'alignement. Dans le cas contraire, elle sera traitée en jardin d’agrément.

13.2. Espaces Boisés Classés

Les Espaces Boisés Classés figurant au document graphique sont soumis aux dispositions de I'article L
130.1 du Code de I'Urbanisme.

13.3. Espaces Verts a Protéger au titre de I'article L.123-1-5-111-2 du Code de I’'Urbanisme

Ces espaces sont inconstructibles a I'exception des constructions annexes, abris de jardins, piscines.

SECTION Iil - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UA 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Il n’est pas fixé de regles.

SECTION IV — AUTRES DISPOSITIONS

ARTICLE UA 15 - PERFORMANCES ENERGETIQUES ET ENVIRONNEMENTALES

Des dérogations aux regles des articles 6, 7, 8, 9 du présent réglement sont autorisées pour les travaux
d’isolations thermiques ou phoniques des constructions par I'extérieur, dans la limite d’une épaisseur de
0.30m.

ARTICLE UA 16 — INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES |

La Ville veut développer dés que possible la fibre optique en FTTH (Fiber To The Home) sur son
territoire. Toute nouvelle construction devra prévoir les fourreaux nécessaires sur |I'espace privé et sur
I’espace public pour le raccordement FTTH (fourreaux, boites de tirage,...).
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CHAPITRE 2 — DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UB

Il s'agit d'une zone vouée a I'habitat individuel constituée principalement par des opérations privatives
groupées déja réalisées qui présentent une qualité d'ensemble et une homogénéité.
Elle comporte 3 secteurs :

- Le secteur UBa correspond a I'opération de I'Orée et a I'opération du Parc.

- Le secteur UBb couvre cingq opérations (Grande Romaine, Clos Vimont, Clos Prieur, Résidence
d’Ozoir, lotissement privé rue du Vieux Pavé de Paris). Sur ce secteur, la réglementation
s'applique par lot et non par unité fonciere.

- Le secteur UBc correspond au terrain de I'ancienne école de I'Orée.

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

ARTICLE UB 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

- Les constructions a destination industrielle.

- Les entrepo6ts

- Les constructions a usage agricole.

- L’hébergement hotelier.

- Les activités de bureau, a I’exception de celles autorisées a |’article 2.
- Les constructions a usage de commerce, a I'exception du secteur UBc.
- l'artisanat.

- Les installations ou établissements pouvant présenter des dangers ou inconvénients graves pour le
voisinage, en fonctionnement normal et en cas d’incident ou d’accident.

- L'ouverture et I'exploitation des carrieres.

- L'ouverture de décharges, dépots de ferraille, de matériaux de démolition, de déchets, d’épaves de
véhicules.

- Les dépots d’hydrocarbures.
- L'aménagement de terrains pour le camping et pour le stationnement des caravanes.
- Le stationnement des caravanes et des maisons mobiles.

- Les éoliennes dont la hauteur du mat et de la nacelle est supérieure a 12 metres.
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ARTICLE UB 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES ET SOUMISES A
CONDITIONS PARTICULIERES

2.1. Dans tous les secteurs

- Les affouillements et les exhaussements des sols directement liés avec les travaux de construction,
I'aménagement paysager des espaces non construits et a la réalisation d’infrastructures routiéres.

- Les installations techniques (climatisations, chaufferies, panneaux solaires, cellules photovoltaiques,
ouvrages de récupération d’eau...) a condition qu’elles soient liées a des constructions existantes ou
autorisées dans la zone et sous réserve d’une bonne insertion dans le volume béati et dans
I’environnement

- Les éléments extérieurs des pompes a chaleur ne doivent pas étre visibles du domaine public et ne
doivent pas entrainer de nuisances sonores pour les riverains.

- La reconstruction aprés sinistre des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU
conformément a I'article L.111-3 du Code de I'Urbanisme.

- Les activités liées a I'exercice d’une profession libérale, ou autres activités de bureau a condition
gu’elles soient associées a de |’habitat et,

- que ces activités soient compatibles avec le caractére résidentiel de la zone,

- que la Surface de Plancher affectée a I'activité ne dépasse pas 30% de la surface de

Plancher de I'ensemble des constructions existant sur la parcelle.

- que le stationnement nécessaire a ces activités soit réalisé sur la parcelle.
2.2. Secteur UBa
- Les vérandas dont la Surface de Plancher est égale ou inférieure & 25 m? implantées sur la facade
arriere conformément aux plans joints en annexe 2 du présent réglement et qu’elles respectent les
articles du présent reglement. Dans le cas de maisons accolées, la Surface de Plancher est limitée a
20m?2,

- Les constructions non accolées dont 'emprise au sol est égale ou inférieure a 9 m>.

- L’'aménagement des constructions existantes sans modification du volume bati a I'exception des cas
visés ci-dessus.

2.3. Secteur UBb

- L'extension en continuité des batiments existants dans la limite de 30 % de la Surface de Plancher
existante a la date d’approbation du PLU.

- Les constructions non accolées dont 'emprise au sol est égale ou inférieure a 6 m”.
2.4 Secteur UBc
- Les constructions a usage d’habitat.

- Les constructions a usage de commerce et d’artisanat.
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Rappels relatifs aux protections, risques et nuisances

1 Isolement acoustique des batiments d’habitation contre les bruits aux abords des voies de transports
terrestres

La construction de batiments situés dans le voisinage des infrastructures de transports doit répondre
aux normes d'isolement acoustique déterminées par la loi n°92-1444 du 31 décembre 1992 et ses
textes d'application.

La RN104 est de type 1

Dans une bande de 300 meétres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

La RD354 est de type 4

Dans une bande de 30 metres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

2- Eléments de paysage ou de patrimoine identifiés en application de I'article L.123-1-5-111-2 du Code
de I'Urbanisme

Les travaux ayant pour effet de modifier ou supprimer détruire un élément de paysage et de
patrimoine, identifié en application de I'article L.123-1-5-11I-2 du Code de I'Urbanisme figurant au
document graphique n°5.1 devront faire I'objet d’une déclaration préalable en application de I'article
R.421-23 h du Code de I'Urbanisme.

3- Protection des Espaces Boisés Classés (E.B.C.)

Les Espaces Boisés Classés figurant sur le document graphique sont soumis aux dispositions de I'article
L.130-1 du Code de I'Urbanisme. Rien ne doit compromettre la conservation, la protection ou la
création des boisements.

4- Sols argileux

Dans ces secteurs, il importe aux constructeurs de prendre des précautions particulieres pour assurer
la stabilité des constructions, installations ou autres formes d’utilisation du sol. Ces précautions sont
rappelées dans la plagquette « retrait-gonflement des sols argileux » jointe en annexe 3 du présent
reglement.

5- Protection des zones humides

Une partie de la zone UB est concernée par des zones humides de classes 2 et 3 (Cf. annexe 7 du
réglement). Les terrains classés en classe 3 doivent faire I'objet de vérification de leur caractere
humide. Pour les terrains classés de type 2, les projets feront I'objet d’une déclaration ou d’une
autorisation au titre de la loi sur I’eau et seront soumis a la rubrique 3.3.1.0 de la loi sur 'eau.

Sont interdits le remblaiement, le retournement et le drainage des zones humides.
Pour les zones humides de plus de 1000 m?, leur mise en eau ou leur assechement sont proscrits.
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6- Protection des forages d’eau potable

Le secteur UBa est concerné par la protection du forage d’eau potable de I'Orée.
Les périmetres de protection présentés en annexe 6.3 du dossier de PLU doivent étre prises en compte.

7- Canalisations de transport de gaz

La zone UB est concernée par une canalisation de transport de gaz, dont les contraintes en matiére
d’urbanisme sont rappelées en annexe 8 du présent réglement. Par ailleurs, dés lors qu’un projet de
construction se situe a proximité des ouvrages de gaz, il est fait obligation de consulter « GRTgaz-PVdS
- DPRT - 2, rue Pierre Timbaud - 92 238 GENNEVILLIERS CEDEX », et ce, des le stade d’avant projet
sommaire.

SECTION Il - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UB 3 - ACCES ET VOIRIE

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique, ou privée, soit directement,
soit par l'intermédiaire d'un passage aménagé sur les fonds voisins ou éventuellement obtenu par
application de I'article 682 du code civil.

Les constructions des accés doivent permettre de satisfaire aux regles minimales de desserte, défense
contre l'incendie, la protection civile, le brancardage, ainsi que la collecte des ordures ménageres.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules privés et ceux des
services publics puissent y faire demi-tour, dés lors que I'importance du secteur ainsi desservi le
justifie.

ARTICLE UB 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Alimentation en eau potable

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation d'eau
potable doit étre alimentée par branchement a un réseau collectif de distribution sous pression
présentant des caractéristiques suffisantes.

4.2. Assainissement

4.2.1. Eaux usées

Le branchement a un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées est obligatoire
pour toute construction ou installation nouvelle engendrant des eaux usées. Toute évacuation dans les
fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.
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4.2.2. Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales (articles 640 et 641 du code civil). Le rejet de ces eaux en riviere doit faire I'objet de
I'autorisation des services compétents.

La rétention et l'infiltration a la parcelle doivent étre recherchées, quand les conditions locales le
permettent. En cas d’impossibilité technique, didment argumentée par une note de calcul, le rejet
partiel vers le réseau public des eaux pluviales peut étre autorisé.

Le débit de fuite maximum est de 1l/seconde/hectare.

De maniére a limiter les apports d’eaux pluviales dans le réseau public, tant au point de vue qualitatif
que quantitatif, des techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (noues, chaussées
réservoirs, fossés drainants, bassins, réutilisation des eaux pour 'arrosage, ...).

4.3. Desserte téléphonique, électrique et télédistribution

Le raccordement des habitations aux réseaux devra étre en souterrain jusqu'a la limite du domaine
public.

4.4, Réseau futur de communication

La ville pouvant, a terme, étre équipée de réseaux de communication liés aux nouvelles technologies,
un fourreau supplémentaire lié aux NTIC (Nouvelles Techniques d’Informations et de Communication)
devra étre réalisé, conformément aux normes en vigueur.

4.5. Collecte des ordures ménageres

Stockage
Toute construction ou groupement de constructions supérieur a trois unités ou a 200 m? de surface de

plancher doit prévoir un local de stockage des conteneurs réservés a la collecte sélective des déchets.
Celui-ci sera dimensionné de facon a recevoir des conteneurs, a raison de 0,5 m? par unité
d’hébergement avec une surface minimum de 6 m2.

En outre, au-dessus de 10 unités de construction, un local de 15 m? minimum doit étre créé pour les
encombrants. Ce local sera augmenté d’1 m? par tranche de 5 unités d’hébergement supplémentaires.

ARTICLE UB 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Il n"est pas fixé de regle.

ARTICLE UB 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions nouvelles doivent étre implantées en observant une marge de reculement d'au
moins 4 metres par rapport a l'alignement actuel ou futur des voies.
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ARTICLE UB 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

7.1. Secteur UBa

Les vérandas (cf. définition en annexe du réglement) devront étre implantées sur la facade arriére en
observant une marge de reculement par rapport aux limites séparatives d’au moins 3 métres et dans la
continuité de la construction.

En cas d’'implantation de la construction principale sur une limite séparative latérale, la véranda pourra
aussi étre implantée en limite.

7.2. Secteur UBb

7.2.1. Dans une bande de 20 métres de profondeur mesurée a partir de |'alignement (pour les terrains
situés a I'angle de rues, cette disposition ne s'impose que par rapport a une seule des voies bordant le
terrain), les extensions ou les constructions nouvelles doivent étre :

- sur les limites séparatives latérales ou en retrait lorsque la longueur de facade du terrain
est inférieure a 12 métres,

- sur une limite séparative latérale ou en retrait de ces limites lorsque la longueur de
facade du terrain est comprise entre 12 et 18 métres,

- en retrait de ces limites latérales lorsque la longueur de facade du terrain est supérieure
a 18 metres.

En cas de retrait, la construction s’implantera en recul de 4m minimum si la facade
comporte des baies.

7.2.2. Au-dela d'une bande de 20 métres mesurée a partir de I'alignement (pour les terrains situés a
I'angle de rues, cette disposition ne s’impose que par rapport a une seule des voies bordant le terrain),
les constructions doivent étre implantées en observant une marge de reculement par rapport a toutes

les limites de propriété au moins égale :

- a la hauteur de facade (cf article 10) avec un minimum de 8 metres, si celle-ci comporte
des baies supérieures ou égales a 0,25m?,

- a la moitié de cette hauteur avec un minimum de 2,50 meétres dans le cas de baies
inférieures a 0,25m?2.

Toutefois, I'implantation sur une limite séparative sera admise dans les cas suivants :

- lorsque la construction nouvelle s'adosse a un batiment en bon état déja construit sur la
parcelle et sur la limite séparative commune,

- lorsque la construction nouvelle n'est affectée ni a I'habitation, ni a une activité,
commerciale ou professionnelle, ni a du stationnement et que la hauteur de sa facade
telle que définie a l'article 10 n'excede pas 3 metres.

7.3 Secteur UBc

Les constructions pourront s’'implanter en limite séparative ou respecteront une distance au moins
égale a la moitié de la hauteur totale du batiment (H/2) avec un minimum de 4m.
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ARTICLE UB 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUTRES SUR
UNE MEME PROPRIETE

8.1. Secteur UBa

Les constructions non accolées a la construction existante devront étre implantées au-dela de la facade
arriere de la construction principale.

8.2. Secteur UBb

A I'exception des constructions annexes, toute construction a usage d’habitation non contigué a une
construction existante doit étre implantée a une distance au moins égale a la hauteur totale du
batiment, avec un minimum de 10 metres (L=H).

8.3 Secteur UBc

Les constructions respecteront une distance égale a la moitié de la hauteur totale du batiment avec un
minimum de 4m.

ARTICLE UB 9 - EMPRISE AU SOL

L’emprise au sol des constructions de toute nature, y compris annexes, ne peut excéder :
Pour le secteur UBa : 30 % de la superficie de la propriété.
Pour le secteur UBb : 25 % de la superficie de la propriété.
Pour le secteur UBc : 50 % de la superficie de la propriété.

ARTICLE UB 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée du sol naturel jusqu'au point le plus élevé du batiment
(acrotere, faitage), les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures exclues.

Les constructions nouvelles doivent respecter les régles suivantes :

Hauteur totale Nombre de niveaux habitables y compris
combles aménagés ou aménageables
UBa 7m R+C (1)
UBb 8m R+C
UBc 10,50 m R+1+C
(1) Rez de chaussée + combles aménagés ou aménageables

La hauteur des extensions des constructions existantes sera au maximum égale a celle de la
construction étendue.

Pour tous les secteurs :

La hauteur des vérandas ne doit pas excéder la hauteur a I’égout du toit de la construction existante.
La hauteur totale des constructions non accolées ne doit pas dépasser 2,20 metres.
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ARTICLE UB 11 - ASPECT EXTERIEUR

Les constructions doivent présenter un aspect compatible avec le caractére ou l'intérét des lieux
avoisinants, des sites et des paysages.

11.1. Toitures

11.1.1. Secteur UBa

Elles devront étre en tuile, coloris vieilli ; vert bronze ou noir et en ardoise naturelle pour les maisons
jumelées.

Les fenétres sont autorisées dans la pente du toit dans la limite de 1,3m? par fenétre. Sur la facade coté
rue, leur surface ne devra pas dépasser 4% du pan de toiture concerné hors équipements techniques

liés aux technologies nouvelles.

11.1.2. Dans le secteur UBb

Les toitures devront étre recouvertes de tuiles type « Bitche » ou similaires.

Secteurs du Clos Vimont et du Clos Prieur :

Les combles et les toitures devront présenter une simplicité de volumes et seront composés
d’éléments a 1 ou 2 versants, dont le degré de pente devra étre compris entre 35°et 45°. Les toitures
seront recouvertes de tuiles mécaniques, de ton brun foncé, a raison de 15 tuiles au m? (type Bisch).
Les pignons ne devront pas présenter de débord de toiture.

11.2. Parements extérieurs

Les différents murs des batiments doivent présenter un aspect et une couleur en harmonie avec les
constructions avoisinantes.

Les imitations de matériaux telles que I'aspect faux bois, fausses briques ou fausses pierres sont
interdites.

11.2.1. Secteur UBa

Les murs extérieurs des constructions seront obligatoirement couverts d’un enduit coloris blanc cassé
de facon a s’"harmoniser avec le caractere résidentiel de I'ensemble immobilier.

Toutefois, la facade pourra comporter des briques de parement et les pointes de certains pignons
seront revétues de bois peint dans le coloris blanc.

Pour les vérandas implantées en limite de propriété, le c6té de la véranda constituant cette limite
devra étre réalisée en maconnerie, I'’enduit extérieur étant du méme aspect que celui de I'existant.

11.3. Clotures

Entre les propriétés, les clétures devront étre congues de maniére a s'harmoniser avec la ou les
constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.
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11.3.1. Secteur UBa

L’édification de cloture est rigoureusement prohibée, sauf pour les parties du jardin sises a I'arriere et
sur les cotés de la maison, qu’il sera possible de clore a la limite de propriété, par de simples haies dont
les essences pourront étre différentes, mais qui ne devront jamais dépasser 1,50 metre.

Deux propriétaires mitoyens pourront se mettre d’accord pour I'édification en mitoyenneté, a la limite
séparative des deux lots, mais uniqguement dans la partie définie ci-dessus, d’une cléture en grillage
plastifié vert encadré de deux haies situées sur I'un et I'autre fonds.

La hauteur du grillage ne devra jamais excéder celles des haies prévues ci-dessus. Si un seul
propriétaire désire installer, dans la partie autorisée, une cléture en grillage plastifié vert, il devra le
faire sur son propre fond en ayant soin d’encadrer de deux haies ce grillage dont la hauteur ne devra
jamais dépasser celle des haies visées ci-dessus.

11.3.2. Secteur UBb

Les cl6tures sont autorisées. Elles seront constituées par des grillages simple torsion ou résultant de
technologies nouvelles doublées a I'extérieur de haies vives a feuilles persistantes si possible, d'une
hauteur inférieure a 2 metres, ou barrieres normandes. Les haies devront étre soigneusement
entretenues et régulierement taillées d’une hauteur maximum de 2m. Les murs sont interdits.

Les cl6tures sur rue pourront étre de type paddock en bois ou aspect bois comportant deux lisses
horizontales sur potelets doublées d'une hauteur de 1 m maximum ou non d'une haie vive de 2 m
maximum et d'un grillage d'une hauteur de 1,20 métre maximum.

Le long de la rue du Vieux Pavé de Paris, les clotures seront constituées soit de murs en magonnerie
d’aspect et de couleur s’intégrant dans le paysage ou le cas échéant, identiques aux murs de
construction auxquelles elles se raccordent. La hauteur n’excédera pas 2 metres.

ARTICLE UB 12 - STATIONNEMENT

12.1. Principes

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins des constructions et
installations nouvelles, doit étre assuré au dehors de la voie publique.

12.2. Nombre d'emplacements exigés

Pour les logements financés avec un prét aidé par I’état, en application de I'article L.123-1-13 du Code
de I'Urbanisme, il sera prévu une place de stationnement par logement.

Constructions a usage de logement

1 place minimum par logement.

Logements dont la surface de plancher est compris entre 40m? et 70m?: 1.5 place
Logements dont la surface de plancher est égale ou supérieure a 70m?: 2 places.

Pour les logements financés avec un prét aidé par I'état, conformément a I’article L.123-1-13 du Code
de I'Urbanisme, il sera prévu une place de stationnement par logement.

Au-dela de 10 places de stationnement, les places a créer seront réalisées en sous-sol, a I'exception du
secteur UBc.
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Les places « commandées », c’est-a-dire nécessitant le déplacement d’'un autre  véhicule pour étre
accessibles, sont interdites.

Constructions a usage de commerce et d’artisanat

Pour les constructions nouvelles, il sera créé, une place de stationnement par tranche de 40 m? de
Surface de Plancher.

12.3. Traitement des aires de stationnement

Il est préconisé des aires de stationnement avec un revétement végétalisé.

ARTICLE UB 13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES CLASSES

Les projets de construction doivent étre étudiés dans le sens d’une protection et d’une conservation
maximum des plantations existantes.

Il sera planté au moins un arbre de haute tige pour 300 m? d’espace vert.
La plantation d’essences locales doit étre privilégiée et la plantation d’espéces invasives interdites.

Espaces Boisés Classés

Les Espaces Boisés Classés figurant au document graphique sont soumis aux dispositions de ['article
L.130-1 et suivants du Code de I'Urbanisme.

Eléments du patrimoine paysager répertoriés au titre de I'article L.123-1-5-ll-2 du Code de
I’Urbanisme.

Les espaces paysagers sont inconstructibles, a I'exception des constructions liées a leur entretien
(annexes, abri de jardin).

La destruction ou I'abattage de tout élément repéré au document graphique n°5.2 nécessite une
déclaration préalable en application de I'article R.421-23 h du Code de I'Urbanisme

SECTION lil - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UB 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Il n’est pas fixé de regles.

32



SECTION IV — AUTRES DISPOSITIONS

ARTICLE UB 15 - PERFORMANCES ENERGETIQUES ET ENVIRONNEMENTALES

Des dérogations aux regles des articles 6, 7, 8, 9 du présent réglement sont autorisées pour les travaux

d’isolations thermiques ou phoniques des constructions par I'extérieur, dans la limite d’une épaisseur de
0.30m.

ARTICLE UB 16 — INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES |

La Ville veut développer dés que possible la fibre optique en FTTH (Fiber To The Home) sur son
territoire. Toute nouvelle construction devra prévoir les fourreaux nécessaires sur |I'espace privé et sur
I’espace public pour le raccordement FTTH (fourreaux, boites de tirage,...).
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CHAPITRE 3- DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UC

Il s’agit d’une zone, située au Sud-Ouest de la commune, entierement urbanisée dans le cadre de
I'opération dite « Z.A.C de Grattepeau » réalisée d’aprés un plan de masse approuvé.

Cet ensemble, dont il convient de préserver le caractére résidentiel affirmé et de qualité, comporte six
unités de copropriété de pavillons : la Joncheére, le Ruisseau, le Bois Notre Dame, le Moulignot, la
Ruelle aux Loups et, le Hameau de Brie, ainsi qu’un ensemble d’immeubles locatifs ; soit sept groupes
d’habitation régis par un cahier des charges et fédérés dans le cadre d’une Association Syndicale dite
« Résidence du Réveillon ».

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

ARTICLE UC 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

- Les constructions a destination industrielle.

- Les entrepots.

- Les constructions a usage agricole.

- L’hébergement hotelier.

- Les activités de bureau, a I'exception de celles autorisées a |’article 2.
- Les commerces.

- l'artisanat.

- Les installations ou établissements pouvant présenter des dangers ou inconvénients graves pour le
voisinage, en fonctionnement normal et en cas d’incident ou d’accident.

- L'ouverture et I'exploitation des carriéeres.

- U'ouverture de décharges, dépots de ferraille, de matériaux de démolition, de déchets, d’épaves de
véhicules.

- Les dépots d’hydrocarbures.
- ’aménagement de terrains pour le camping et pour le stationnement des caravanes.
- Le stationnement des caravanes et des maisons mobiles.

- Les éoliennes dont la hauteur du mat et de la nacelle est supérieure a 12 metres.
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ARTICLE UC 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A CONDITIONS
PARTICULIERES

- Les affouillements et les exhaussements des sols directement liés avec les travaux de construction,
I'aménagement paysager des espaces non construits et a la réalisation d’infrastructures routiéres.

- Les installations techniques (climatisations, chaufferies, panneaux solaires, cellules photovoltaiques,
ouvrages de récupération d’eau...) a condition qu’elles soient liées a des constructions existantes ou
autorisées dans la zone et sous réserve d’une bonne insertion dans le volume bati et dans
I’environnement

- Les éléments extérieurs des pompes a chaleur ne doivent pas étre visibles du domaine public et ne
doivent pas entrainer de nuisances sonores pour les riverains.

- La reconstruction apres sinistre des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU
conformément a I'article L.111-3 du Code de I"'Urbanisme.

- Les activités liées a I'exercice d’'une profession libérale, ou autres activités de bureau a condition
gu’elles soient associées a I’habitation et,
- que ces activités soient compatibles avec le caractére résidentiel de la zone,
- que la Surface de Plancher affectée a I'activité ne dépasse pas 30% de la surface de
Plancher de I'ensemble des constructions existant sur la parcelle.
- que le stationnement nécessaire a ces activités soit réalisé sur la parcelle.

- L'aménagement et I'amélioration des batiments existants, ainsi que leur extension (hors véranda)
dans la limite de 20 % de la Surface de Plancher initiale.

- La construction de véranda (cf définition en annexe) d’une surface inférieure ou égale a 25 m* de
Surface de Plancher.

- Les constructions non accolées dont I'emprise au sol est égale ou inférieure a 6m?2.

Rappels relatifs aux protections, risques et nuisances

1- Isolement acoustigue des batiments d’habitation contre les bruits aux abords des voies de
transports terrestres

La construction de batiments situés dans le voisinage des infrastructures de transports doit répondre
aux normes d'isolement acoustique déterminées par la loi n°92-1444 du 31 décembre 1992 et ses
textes d'application.

La RN104 est de type 1

Dans une bande de 300 metres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en
vigueur.

Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I’'annexe figurant 6.3 figurant au
présent dossier de PLU.
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2- Sols argileux

Dans ces secteurs, il importe aux constructeurs de prendre des précautions particulieres pour assurer
la stabilité des constructions, installations ou autres formes d’utilisation du sol. Ces précautions sont
rappelées dans la plaquette « retrait-gonflement des sols argileux » jointe en annexe 3 du présent
réglement.

3- Protection des forages d’eau potable
La zone UC est concernée par la protection du forage d’eau potable du Réveillon.
Les périmetres de protection présentés en annexe 6.3 du dossier de PLU doivent étre prises en compte.

SECTION Il — CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UC 3 — ACCES ET VOIRIE

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique, ou privée, soit directement,
soit par l'intermédiaire d'un passage aménagé sur les fonds voisins ou éventuellement obtenu par
application de l'article 682 du code civil.

Les constructions des accés doivent permettre de satisfaire aux regles minimales de desserte, défense
contre l'incendie, la protection civile, le brancardage, ainsi que la collecte des ordures ménageres.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules privés et ceux des
services publics puissent y faire demi-tour, des lors que l'importance du secteur ainsi desservi le
justifie.

ARTICLE UC 4 — DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Alimentation en eau potable

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation d’eau
potable doit étre alimentée par branchement a un réseau collectif de distribution sous pression
présentant des caractéristiques suffisantes. En I'absence d’un tel réseau, I'alimentation pourra étre
effectuée par captage, forage ou puits conforme a la réglementation en vigueur et a condition que
I’eau soit distribuée a I'intérieur de la construction par des canalisations sous pression.

4.2. Assainissement

4.2.1. Eaux usées

Le branchement a un réseau collectif d’assainissement de caractéristiques appropriées est obligatoire
pour toute construction ou installation nouvelle engendrant des eaux usées. Toute évacuation dans les
fossés, cours d’eau et égouts pluviaux est interdite.
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4.2.2. Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales (articles 640 et 641 du code civil). Le rejet de ces eaux en riviere doit faire I'objet de
I"autorisation des services compétents.

La rétention et l'infiltration a la parcelle doivent étre recherchées, quand les conditions locales le
permettent. En cas d’impossibilité technique, didment argumentée par une note de calcul, le rejet
partiel vers le réseau public des eaux pluviales peut étre autorisé.

Le débit de fuite maximum est de 1l/seconde/hectare.

De maniére a limiter les apports d’eaux pluviales dans le réseau public, tant au point de vue qualitatif
que quantitatif, des techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (noues, chaussées
réservoirs, fossés drainants, bassins, réutilisation des eaux pour 'arrosage, ...).

4.3. Desserte téléphonique, électrique et télédistribution

Le raccordement des habitations aux réseaux devra étre en souterrain jusqu'a la limite du domaine
public.

4.4, Réseau futur de communication

La ville pouvant, a terme, étre équipée de réseaux de communication liés aux nouvelles technologies,
un fourreau supplémentaire lié aux NTIC (Nouvelles Techniques d’Informations et de Communication)
devra étre réalisé, conformément aux normes en vigueur.

4.5. Collecte des ordures ménageres

Stockage
Toute construction ou groupement de constructions supérieur a trois unités ou a 200 m? de surface de

plancher doit prévoir un local de stockage des conteneurs réservés a la collecte sélective des déchets.
Celui-ci sera dimensionné de facon a recevoir des conteneurs, a raison de 0,5 m? par unité
d’hébergement avec une surface minimum de 6 m2.

En outre, au-dessus de 10 unités de construction, un local de 15 m? minimum doit étre créé pour les
encombrants. Ce local sera augmenté d’1 m? par tranche de 5 unités d’hébergement supplémentaires.

ARTICLE UC 5 — CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Il n"est pas fixé de regles.

ARTICLE UC 6 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions nouvelles doivent étre implantées a I'alignement ou avec une marge de recul au
moins égale a 2 metres.
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ARTICLE UC 7 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

Les constructions seront implantées soit en limite séparative s’il s’agit de facade aveugle, soit en retrait
d’au moins 2 metres.

ARTICLE UC 8 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
SUR UNE MEME PROPRIETE

A I'exception des constructions annexes, toute construction a usage d’habitation non contigué a une
construction existante doit étre implantée a une distance au moins égale a la hauteur totale du
batiment, avec un minimum de 10 métres (L=H).

Les constructions non accolées a la construction existante ne devront pas dépasser 6 m? de surface de
plancher.

ARTICLE UC 9 - EMPRISE AU SOL

Il n’est pas fixé de regles.

ARTICLE UC 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions ne doit pas dépasser R + 1 a I'exception de la zone matérialisée au
document graphique ou la hauteur ne doit pas excéder 5 niveaux soit R+4.

ARTICLE UC 11 — ASPECT EXTERIEUR

Les constructions doivent présenter un aspect compatible avec le caractére ou l'intérét des lieux
avoisinants, des sites et des paysages.

11.1. Clotures

Tant en bordure des voies qu’entre les propriétés, les clotures devront étre congues de maniere a
s’harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.
Elles seront réalisées en grillage ou de haies naturelles en limites séparatives entre deux propriétés
sans toutefois excéder 1,50 metre pour le grillage et 2 metres pour la haie.

En bordure de voie, les cl6tures pourront étre constituées d’un grillage, d’'une haie naturelle ou d’un

muret de 0,85m maximum surmonté d’une grille ajourée ou de végétation. La hauteur totale ne doit
pas excéder 2 metres.
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11.2. Toitures

11.2.1. Logements collectifs

Il n’est pas défini de prescriptions.

11.2.2. Logements individuels

Les couvertures pourront étre de tuile, de matériaux présentant I'aspect de la tuile (Polytuil ou
similaire), ou alu teintés.

11.3. Volets

Les volets peuvent étre en bois, en aluminium ou en P.V.C, de couleur blanche ou marron, ou pour le
bois d’aspect naturel.

ARTICLE UC 12 — STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins des constructions et
installations nouvelles, doit étre assuré au-dehors de la voie publique.

Constructions a usage de logement

1 place minimum par logement.

Logements dont la surface de plancher est compris entre 40m? et 70m?: 1.5 place
Logements dont la surface de plancher est égale ou supérieure a 70m?: 2 places

Pour les logements financés avec un prét aidé par I'état, conformément a I'article L.123-1-13 du Code
de I'Urbanisme, il sera prévu une place de stationnement par logement.

Au-dela de 10 places de stationnement, les places a créer seront réalisées en sous-sol.
Les places « commandées », c’est-a-dire nécessitant le déplacement d’'un autre  véhicule pour étre
accessibles, sont interdites.

Traitement des aires de stationnement

Il est préconisé des aires de stationnement avec un revétement végétalisé.

ARTICLE UC 13 — ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES CLASSES

Les projets de construction doivent étre étudiés dans le sens d’une protection et d’'une conservation
maximum des plantations existantes.

Les espaces libres non batis doivent étre plantés.

La plantation d’essences locales doit étre privilégiée et la plantation d’espéces invasives interdites

Il sera planté au moins un arbre de haute tige pour 300 m? d’espace vert.
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SECTION Il — POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UC 14 - COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Il n'est pas fixé de régles.

SECTION IV — AUTRES DISPOSITIONS

ARTICLE UC 15 - PERFORMANCES ENERGETIQUES ET ENVIRONNEMENTALES

Des dérogations aux régles des articles 6, 7, 8, 9 du présent reglement sont autorisées pour les travaux

d’isolations thermiques ou phoniques des constructions par I'extérieur, dans la limite d’une épaisseur de
0.30m.

ARTICLE UC 16 — INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES |

La Ville veut développer dés que possible la fibre optique en FTTH (Fiber To The Home) sur son
territoire. Toute nouvelle construction devra prévoir les fourreaux nécessaires sur |'espace privé et sur
I’espace public pour le raccordement FTTH (fourreaux, boites de tirage,...).
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CHAPITRE 4 — DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UD

Il s'agit d'une zone vouée a I'habitat individuel constituée principalement par des opérations privatives
groupées existantes qui présentent une certaine qualité d'ensemble et une homogénéité qu'il convient
de maintenir.

Elle comporte 2 secteurs :

- Le secteur UDa correspond a une opération d'ensemble dite «de Villarceau» qui comprend a la
fois un habitat individuel, des immeubles collectifs et des équipements.

- Le secteur UDb correspond a des opérations réalisées dans cette méme opération d'ensemble,
sous forme de lotissements.

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

ARTICLE UD 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

- Les constructions a destination industrielle.

- Les entrepots.

- Les constructions a usage agricole.

- L’hébergement hotelier.

- Les activités de bureau, a I'exception de celles autorisées a I'article 2.
- Les constructions a usage de commerce.

- l'artisanat.

- Les installations ou établissements pouvant présenter des dangers ou inconvénients graves pour le
voisinage, en fonctionnement normal et en cas d’incident ou d’accident.

- L'ouverture et I'exploitation des carrieres.

- L'ouverture de décharges, dépots de ferraille, de matériaux de démolition, de déchets, d’épaves de
véhicules.

- Les dépots d’hydrocarbures.
- L’'aménagement de terrains pour le camping et pour le stationnement des caravanes.
- Le stationnement des caravanes et des maisons mobiles.

- Les éoliennes dont la hauteur du mat et de la nacelle est supérieure a 12 metres.
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ARTICLE UD 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.1. Dans tous les secteurs

- Les affouillements et les exhaussements des sols directement liés avec les travaux de construction,
I'aménagement paysager des espaces non construits et a la réalisation d’infrastructures routieres.

- Les installations techniques (climatisations, chaufferies, panneaux solaires, cellules photovoltaiques,
ouvrages de récupération d’eau...) a condition qu’elles soient liées a des constructions existantes ou
autorisées dans la zone et sous réserve d'une bonne insertion dans le volume bati et dans
I’environnement

- Les éléments extérieurs des pompes a chaleur ne doivent pas étre visibles du domaine public et ne
doivent pas entrainer de nuisances sonores pour les riverains.

- La reconstruction apres sinistre des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU
conformément a I'article L.111-3 du Code de I’'Urbanisme.

- Les activités liées a I'exercice d’une profession libérale, ou autres activités de bureau a condition
gu’elles soient associées a de |’habitat et,
- que ces activités soient compatibles avec le caractére résidentiel de la zone,
- que la Surface de Plancher affectée a I'activité ne dépasse pas 30% de la surface de
Plancher de I'ensemble des constructions existant sur la parcelle.
- que le stationnement nécessaire a ces activités soit réalisé sur la parcelle.

2.2. Secteur UDa

- L'aménagement des constructions existantes a condition qu'il n‘entraine pas de modification du
volume bati.

- 'aménagement, I'extension ou la création d’équipements publics.

- L'extension des constructions existantes :
- sous forme de véranda (cf. définition en annexe), sur la facade arriere uniquement, a condition
que la surface de plancher n'excéde pas 25 m” et que les articles du présent réglement soient

respectés.

- sous forme d'abri de jardin accolé a I'un des pignons dés lors que la hauteur au faitage de la
construction ne dépasse pas 3,5 metres.

- Les constructions d’ouvrages électriques haute et trés haute tension ainsi que les travaux de
maintenance ou de modification de ces ouvrages pour des exigences fonctionnelles et/ou techniques.

2.3. Secteur UDb
- L'extension des batiments existants dans la limite de 20 % de la Surface de Plancher existante.

- Les constructions nouvelles dés lors que la hauteur au faitage n’excede pas 2,50 metres.
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Rappels relatifs aux protections, risques et nuisances

1- Isolement acoustigue des batiments d’habitation contre les bruits aux abords des voies de
transports terrestres

La construction de batiments situés dans le voisinage des infrastructures de transports doit répondre
aux normes d'isolement acoustique déterminées par la loi n°92-1444 du 31 décembre 1992 et ses
textes d'application.

La RD51E1 est de type 3

Dans une bande de 100 metres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en
vigueur.

Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

La RD354 est de type 4

Dans une bande de 30 metres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en
vigueur.

Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

2- La zone UD est partiellement concernée par les effets de I'arrété ministériel du 11 mai 1970 modifié
et de la circulaire ministérielle N° 73.108 du 12 juillet 1973 définissant le plafonnement des densités
autour de certaines canalisations de transport de gaz.

3- Sols argileux

Dans ces secteurs, il importe aux constructeurs de prendre des précautions particulieres pour assurer
la stabilité des constructions, installations ou autres formes d’utilisation du sol. Ces précautions sont
rappelées dans la plaguette « retrait-gonflement des sols argileux » jointe en annexe 3 du présent
reglement.

4- Protection des zones humides

Une partie de la zone UD est concernée par des zones humides de classes 2 et 3 (Cf. annexe 7 du
réglement). Les terrains classés en classe 3 doivent faire I'objet de vérification de leur caractere
humide. Pour les terrains classés de type 2, les projets feront I'objet d’une déclaration ou d’une
autorisation au titre de la loi sur I’eau et seront soumis a la rubrique 3.3.1.0 de la loi sur 'eau.

Sont interdits le remblaiement, le retournement et le drainage des zones humides.
Pour les zones humides de plus de 1000 m?, leur mise en eau ou leur assechement sont proscrits.

5- Canalisations de transport de gaz

La zone UD est concernée par une canalisation de transport de gaz, dont les contraintes en matiéere
d’urbanisme sont rappelées en annexe 8 du présent réglement. Par ailleurs, dés lors qu’un projet de
construction se situe a proximité des ouvrages de gaz, il est fait obligation de consulter « GRTgaz-PVdS
- DPRT - 2, rue Pierre Timbaud - 92 238 GENNEVILLIERS CEDEX », et ce, des le stade d’avant projet
sommaire.
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SECTION Il - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UD 3 - ACCES ET VOIRIE

Pour étre constructible, un terrain doit avoir un acces a une voie publique ou privée, soit par
I'intermédiaire d'un passage aménagé sur les fonds voisins ou éventuellement obtenu par application
de I'article 682 du Code Civil.

Les constructions des acces doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte, défense
contre l'incendie, la protection civile, le brancardage, ainsi que la collecte des ordures ménageres.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules privés et ceux des
services publics puissent y faire demi-tour, dés lors que l'importance du secteur ainsi desservi le
justifie.

ARTICLE UD 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Alimentation en eau potable

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation d'eau
potable doit étre alimentée par branchement a un réseau collectif de distribution sous pression
présentant des caractéristiques suffisantes.

4.2. Assainissement

4.2.1. Eaux usées

Le branchement a un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées est obligatoire
pour toute construction ou installation nouvelle engendrant des eaux usées. Toute évacuation dans les
fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

4.2.2. Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales (articles 640 et 641 du code civil). Le rejet de ces eaux en riviere doit faire I'objet de
I'autorisation des services compétents.

La rétention et l'infiltration a la parcelle doivent étre recherchées, quand les conditions locales le
permettent. En cas d’impossibilité technique, didment argumentée par une note de calcul, le rejet
partiel vers le réseau public des eaux pluviales peut étre autorisé.

Le débit de fuite maximum est de 1l/seconde/hectare.

De maniére a limiter les apports d’eaux pluviales dans le réseau public, tant au point de vue qualitatif
gue quantitatif, des techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (noues, chaussées
réservoirs, fossés drainants, bassins, réutilisation des eaux pour I'arrosage, ...).

4.3. Desserte téléphonique, électrique et télédistribution

Le raccordement des habitations aux réseaux devra étre en souterrain jusqu'a la limite du domaine
public.
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4.4, Réseau futur de communication

La ville pouvant, a terme, étre équipée de réseaux de communication liés aux nouvelles technologies,
un fourreau supplémentaire lié aux NTIC (Nouvelles Techniques d’Informations et de Communication)
devra étre réalisé, conformément aux normes en vigueur.

4.5. Collecte des ordures ménageres

Stockage
Toute construction ou groupement de constructions supérieur a trois unités ou a 200 m? de surface de

plancher doit prévoir un local de stockage des conteneurs réservés a la collecte sélective des déchets.
Celui-ci sera dimensionné de facon a recevoir des conteneurs, a raison de 0,5 m? par unité
d’hébergement avec une surface minimum de 6 m2.

En outre, au-dessus de 10 unités de construction, un local de 15 m? minimum doit étre créé pour les
encombrants. Ce local sera augmenté d’1 m? par tranche de 5 unités d’hébergement supplémentaires.

ARTICLE UD 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Il n"est pas fixé de regle.

ARTICLE UD 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

Toutes les constructions nouvelles doivent étre implantées en observant une marge de reculement
d'au moins 2 meétres par rapport a lI'alignement.
Cette marge de recul est portée a 5 métres le long des voies suivantes :

- Avenue Robert Schumann
- Avenue de Leingarten

- Rue de Pontault

- Rue de Férolles

- Avenue Paul Verlaine

- Rue Pierre et Marie Curie

Nota : Ne sont pas soumis aux régles résultant du présent article, les équipements collectifs et/ou
publics.

ARTICLE UD 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

Les constructions peuvent étre implantées soit en limite séparative, soit en retrait.

La marge de recul si elle existe sera au moins égale a L = H/2 (H étant la hauteur totale du batiment)
avec un minimum de 4 métres s'il s'agit d'une facade comportant des baies supérieures ou égales a
0,25m? et de 2 métres dans le cas de baies inférieures a 0,25m?

Nota : Ne sont pas soumis aux régles résultant du présent article, les ouvrages électriques a haute et
trés haute tension.

45




ARTICLE UD 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
SUR UNE MEME PROPRIETE

A I'exception des constructions annexes, toute construction a usage d’habitation non contigué a une
construction existante doit étre implantée a une distance au moins égale a la hauteur totale du
batiment, avec un minimum de 10 métres (L=H).

ARTICLE UD 9 - EMPRISE AU SOL

L'emprise au sol des constructions de toute nature, y compris annexes, ne peut excéder 35% de la
superficie de la propriété, a I'exception des équipements publics.

ARTICLE UD 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est mesurée du sol naturel jusqu'au point le plus élevé du batiment
(acrotere, faitage), les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures exclues.

Habitations :

- La hauteur totale n'excédera pas 9 metres (a I'exception de la zone matérialisée au document
graphique).

- Le nombre de niveaux habitables, y compris combles aménagés ou aménageables est limité a trois (R
+1+0Q).

- La hauteur des vérandas ne doit pas excéder la hauteur a I'égout du toit de la construction existante.

- La hauteur totale des constructions annexes ne doit pas excéder 2,50 meétres:

Constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif :
La hauteur totale ne doit pas dépasser 12,50 metres.

Zone matérialisée au document graphique :
La hauteur totale ne doit pas excéder 12,50 metres par rapport au sol naturel.

ARTICLE UD 11 - ASPECT EXTERIEUR

L'aspect esthétique des constructions sera étudié de maniére a assurer leur parfaite intégration dans le
paysage naturel et urbain.

11.1. Toitures
Les combles et toitures doivent présenter un jeu de volume varié.
Les toitures a pentes seront recouvertes de matériaux ayant I'aspect de la tuile vieillie.

Les toitures terrasses sont autorisées sur 30 % de la surface construite.

Ces dispositions pourront ne pas étre appliquées en cas d'architecture contemporaine.
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11.2. Parements extérieurs

Les différents murs d'un batiment ou d'un ensemble de batiments aveugles ou non, visibles ou non de
la voie publique doivent présenter une unité d'aspect.

Les couleurs de matériaux de parement et de peintures extérieures devront s'harmoniser entre elles et
ne pas porter atteinte au caractére des sites ou paysages naturels ou urbains.

11.3. Clotures

11.3.1. Les cldtures sur rue

Les cl6tures sur rue seront de type paddock en bois ou aspect bois comportant deux lisses horizontales
sur potelets doublées d'une hauteur de 1 m maximum ou non d'une haie vive de 2 m maximum et d'un
grillage d'une hauteur de 1,20 metre maximum.

11.3.2. Les cl6tures en limite séparative

Les cl6tures en limite séparative et en fond de parcelle seront constituées d'un grillage doublé d'une
haie vive d'une hauteur de 1,50 métre maximum.

Nota : Pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif, il
n’est pas fixé de prescriptions particulieres pour 'ensemble de I’article 11.

ARTICLE UD 12 - STATIONNEMENT

12.1. Principes

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins des constructions et
installations nouvelles, doit étre assuré au dehors de la voie publique.

12.2. Nombre d'emplacements exigés

12.2.1. Pour les logements financés avec un prét aidé par I'état

Pour les logements financés avec un prét aidé par I'état, en application de I'article L.123-1-13 du Code
de I'Urbanisme, il sera prévu une place de stationnement par logement.

12.2.2. Pour les autres logements

Il sera réalisé deux places par logement.

12.3. Traitement des aires de stationnement

Il est préconisé des aires de stationnement avec un revétement végétalisé.

ARTICLE UD 13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES CLASSES

Les projets de construction doivent étre étudiés dans le sens d’une protection et d’'une conservation
maximum des plantations existantes.
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Les espaces libres non batis doivent étre plantés.
Il sera planté au moins un arbre de haute tige pour 300 m? d’espace vert.
La plantation d’essences locales doit étre privilégiée et la plantation d’espéces invasives interdites.

Eléments du patrimoine paysager répertoriés au titre de l'article L.123-1-5-lll-2 du Code de
I’'Urbanisme.

Les espaces paysagers sont inconstructibles, a I'exception des constructions liées a leur entretien
(annexes, abri de jardin).

SECTION Iil - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UD 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

Il n'est pas fixé de régles.

SECTION IV — AUTRES DISPOSITIONS

ARTICLE UD 15 - PERFORMANCES ENERGETIQUES ET ENVIRONNEMENTALES

Des dérogations aux regles des articles 6, 7, 8, 9 du présent réglement sont autorisées pour les travaux
d’isolations thermiques ou phoniques des constructions par I'extérieur, dans la limite d’une épaisseur de
0.30m.

ARTICLE UD 16 — INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES |

La Ville veut développer dés que possible la fibre optique en FTTH (Fiber To The Home) sur son
territoire. Toute nouvelle construction devra prévoir les fourreaux nécessaires sur I'espace privé et sur
I’espace public pour le raccordement FTTH (fourreaux, boites de tirage,...).
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CHAPITRE 5 — DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE Ul

Il s’agit d’'une zone vouée a I'activité économique.
Elle est située sur trois secteurs :

Zone Ul : Cette zone correspond au secteur situé entre la Francilienne et la rue du Petit Parc. Elle est
destinée a recevoir des constructions a usage artisanal, de services, de bureaux ou d'hétellerie.

Secteur Ula : Ce secteur correspond a des terrains occupés par des constructions a usage commercial
et de services : le centre commercial de La Fontaine

Secteur Ulb : Ce secteur correspond au centre commercial du Parc.

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

ARTICLE Ul 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

- Les constructions a destination industrielle.

- Les entrepots, a I'exception de ceux autorisés a I'article Ul 2.

- Les constructions liées a I'exploitation agricole.

- Les constructions a usage d’habitation a I’exception de celles autorisées a I'article Ul2.

- Les installations classées pour la protection de I'environnement soumises a autorisation et les
installations classées soumises a déclaration pouvant présenter des dangers ou inconvénients graves
pour le voisinage, en fonctionnement normal et en cas d’incident ou d’accident.

- L'ouverture et I'exploitation des carrieres.

- L'ouverture de décharges, dépots de ferraille, de matériaux de démolition, de déchets, d’épaves de
véhicules.

- ’aménagement de terrains pour le camping et pour le stationnement des caravanes.

- Le stationnement des caravanes et des maisons mobiles.

ARTICLE Ul 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES ET SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

2.1. Dans ’ensemble de la zone

- Les affouillements et les exhaussements des sols directement liés avec les travaux de construction,
I'aménagement paysager des espaces non construits et a la réalisation d’infrastructures routiéres.

- La reconstruction aprés sinistre des batiments existants a la date d'approbation du présent PLU
conformément a I'article L.111-3 du Code de I'Urbanisme.
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- Les constructions a usage d'habitation si elles sont destinées a des personnes dont la présence
permanente est nécessaire pour assurer le fonctionnement, la surveillance ou le gardiennage des
entreprises.

- Les constructions a destination d’entrepots a condition qu’elles correspondent a une réserve
nécessaire aux batiments a destination de commerce, artisanat, bureaux et services autorisés et
gu’elles ne portent pas atteinte au respect de I'environnement et des paysages urbains.

- Les constructions d’ouvrages électriques haute et trés haute tension.

- Les dépbts qui ne sont pas liés a une activité autorisée dans la zone.

- Les constructions d’ouvrages électriques haute et trés haute tension ainsi que les travaux de
maintenance ou de modification de ces ouvrages pour des exigences fonctionnelles et/ou techniques.
2.2. Secteur Ula

- L'aménagement et I'extension des constructions existantes a la date d'approbation du présent PLU
pour des usages commerciaux, de service et d'équipements dans la limite des prescriptions des articles
du PLU.

- L’édification des pylénes et ouvrages nécessaires au transport de I'énergie électrique.

- Les constructions d’ouvrages électriques haute et trés haute tension ainsi que les travaux de
maintenance ou de modification de ces ouvrages pour des exigences fonctionnelles et/ou techniques.

2.3. Secteur Ulb

- L'aménagement des constructions existantes a la date d'approbation du présent PLU pour des usages
de commerces, bureaux, de services et activités artisanales.

- Les nouvelles constructions ou extension des constructions existantes a usage de commerce, bureau,
habitat, services et artisanat dans la limite de 200m? de Surface de Plancher supplémentaires a la date
d’approbation du présent PLU et dans la continuité de la construction initiale.

Rappels relatifs aux protections, risques et nuisances

1- Isolement acoustique des batiments d’habitation contre les bruits aux abords des voies de
transports terrestres

La construction de batiments situés dans le voisinage des infrastructures de transports doit répondre
aux normes d'isolement acoustique déterminées par la loi n°92-1444 du 31 décembre 1992 et ses
textes d'application.

La RN104 est de type 1

Dans une bande de 300 metres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en
vigueur.

Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.
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2- Protection des sites archéologiques

Les secteurs «-croisillons rouges » sur le document graphique correspondent aux sites archéologiques.
lIs sont susceptibles de contenir des vestiges archéologiques.

En vertu des dispositions de la loi n°2001-44 du 17 janvier 2001 modifiée par la loi n°2003-707 du 1*
ao(t 2003 et la loi du 9 aolt 2004, lorsqu’une opération, des travaux ou des installations peuvent, en
raison de leur localisation et de leur nature, compromettre la conservation ou la mise en valeur de
vestiges ou d’un site archéologique, cette autorisation ou ce permis est délivré apres avis du Préfet.

3- Sols argileux

Dans ces secteurs, il importe aux constructeurs de prendre des précautions particuliéres pour assurer
la stabilité des constructions, installations ou autres formes d’utilisation du sol. Ces précautions sont
rappelées dans la plaquette « retrait-gonflement des sols argileux » jointe en annexe 3 du présent
réglement.

4- Lignes électrigues RTE

Des recommandations sont a respecter aux abords des lignes électriques aériennes (Cf. annexe 6 du
réglement).

SECTION Il - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE Ul 3 - ACCES ET VOIRIE

Pour étre constructible, un terrain doit avoir un acces a une voie publique ou privée, soit par
I'intermédiaire d'un passage aménagé sur les fonds voisins ou éventuellement obtenu par application
de I'article 682 du Code Civil.

Les constructions des acces doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte, défense
contre l'incendie, la protection civile, le brancardage, ainsi que la collecte des ordures ménageres.

Les voies en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules privés et ceux des
services publics puissent y faire demi-tour, deés lors que l'importance du secteur ainsi desservi le
justifie.

ARTICLE Ul 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Alimentation en eau potable
Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation d'eau

potable doit étre alimentée par branchement a un réseau collectif de distribution sous pression
présentant des caractéristiques suffisantes.
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4.2. Assainissement

4.2.1. Eaux usées

Le branchement a un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées est obligatoire
pour toute construction ou installation nouvelle engendrant des eaux usées. Toute évacuation dans les
fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

Le rejet dans le réseau collectif des eaux résiduaires industrielles sera limité aux conditions de la
convention de déversement.

4.2.2. Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales (articles 640 et 641 du code civil). Le rejet en riviere de ces eaux doit faire I'objet de
I'autorisation des services compétents.

La rétention et l'infiltration a la parcelle doivent étre recherchées, quand les conditions locales le
permettent. En cas d’impossibilité technique, diment argumentée par une note de calcul, le rejet
partiel vers le réseau public des eaux pluviales peut étre autorisé.

Le débit de fuite maximum est de 1l/seconde/hectare.

De maniére a limiter les apports d’eaux pluviales dans le réseau public, tant au point de vue qualitatif
que quantitatif, des techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (noues, chaussées
réservoirs, fossés drainants, bassins, réutilisation des eaux pour I'arrosage, ...).

4.3. Réseau futur de communication
La ville pouvant, a terme, étre équipée de réseaux de communication liés aux nouvelles technologies,

un fourreau supplémentaire lié aux NTIC (Nouvelles Techniques d’Informations et de Communication)
devra étre réalisé, conformément aux normes en vigueur.

ARTICLE UI5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Il n’est pas fixé de regle.

ARTICLE Ul 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

6.1. Implantation par rapport a 'emprise de la RN104
Les constructions respecteront une marge de recul de 15 metres par rapport a I'emprise de la RN104.
6.2. Implantation par rapport aux autres voies

Les constructions nouvelles seront implantées soit a I'alignement, soit en observant une marge de
recul. Dans le cas d’une construction implantée en retrait de l'alignement, la marge de recul sera
traitée comme suit :
- selon les dispositions des articles Ul 11 et Ul 13 dans le cas d’une cl6ture sur rue associée a
la construction,
- suivant le méme traitement que I'espace public gu’elle jouxte s’il n’y a pas de cl6ture.
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6.2.1. Secteur Ula

Le long de la rue du Petit Parc une marge de recul d’au moins 5 métres sera respectée.

Cette regle ne s’applique pas aux équipements collectifs d’infrastructure et aux ouvrages électriques a
haute et trés haute tension.

ARTICLE Ul 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

7.1. Zone Ul a I'exception des secteurs Ula et Ulb

Les constructions doivent étre implantées en observant une marge de reculement par rapport aux
limites séparatives de 3,5 metres minimum.
Les constructions pourront s'implanter en limite séparative en cas de facade aveugle.

Cette régle ne s’applique pas aux équipements collectifs d’infrastructure et aux ouvrages électriques a
haute et tres haute tension.

7.2. Secteur Ula

La distance horizontale de tout point d'un batiment au point le plus proche de la limite séparative sera
telle que L = H/2 avec un minimum de 5 meétres (H étant la hauteur totale du batiment).

Cette régle ne s’applique pas aux équipements collectifs d’infrastructure et aux ouvrages électriques a
haute et tres haute tension.

7.3. Secteur Ulb

Les constructions seront implantées soit en limite séparative soit en retrait. La marge de recul, si elle
existe, sera au moins égale a L = H/2 (H étant la hauteur totale du batiment) avec un minimum de 4
metres s'il s'agit d'une facade comportant des baies supérieures ou égales a 0,25m? et de 2 meétres
dans le cas de baies inférieures a 0,25m?2.

Cette regle ne s’applique pas aux équipements collectifs d’infrastructure et aux ouvrages électriques a
haute et trés haute tension.

ARTICLE Ul 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
SUR UNE MEME PROPRIETE

8.1. Zone Ul a I’'exception des secteurs Ula et Ulb
La distance entre deux batiments sur une méme propriété doit étre de 3,50 metres au minimum.
8.2. Secteurs Ula et Ulb

Toute construction non contiglie a une construction existante doit étre implantée a une distance au
moins égale au quart de la hauteur totale du batiment, avec un minimum de 2m (L=H/4).
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ARTICLE Ul 9 - EMPRISE AU SOL

9.1. Zone Ul a I’'exception des secteurs Ula et Ulb
Il n'est pas fixé de régle.
9.2. Secteur Ula

L'emprise au sol des constructions de toute nature, y compris annexes, ne peut excéder 40% de la
superficie de la propriété.

9.3. Secteur Ulb

Sans objet.

ARTICLE Ul 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

10.1 Zone Ul a I’exception des secteurs Ula et Ulb

La hauteur totale des constructions ne doit pas excéder 12,50 métres au faitage et 8 métres a I’'égout
du toit.

10.2. Secteur Ula

A 'exception des constructions d’intérét collectif, la hauteur totale des constructions ne doit pas
excéder 9 métres.

10.3. Secteur Ulb

- Extensions des batiments existants : La hauteur totale des extensions autorisées ne devra pas
excéder 7 metres par rapport au sol naturel et 2 niveaux, le plus élevé étant sous comble (R +
C).

- Constructions nouvelles : La hauteur totale des constructions nouvelles hors extension des
batiments existants ne doit pas dépasser 2 niveaux (R + 1) et 7 metres par rapport au sol
naturel.

ARTICLE Ul 11 - ASPECT EXTERIEUR

Les constructions doivent présenter un aspect compatible avec le caractére ou l'intérét des lieux
avoisinants, des sites et des paysages.

11.1. Secteur Ula

Les constructions doivent présenter une simplicité de volume, de structure et de matériaux. En cas
d'extension, les volumétries et les matériaux devront s'inspirer des constructions existantes.
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Parements extérieurs

Les différents murs de batiments doivent présenter un aspect et une couleur en harmonie avec les
constructions avoisinantes.

Tout pastiche d’une architecture archaique ou étrangere a la région est interdit.

Les imitations de matériaux telles que l'aspect faux bois, fausses briques ou fausses pierres sont
interdites.

Clotures
Tant en bordure des voies qu’entre les propriétés, les clétures devront étre congcues de maniére a
s'harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.
Les cl6tures seront constituées :
- soit de murs de maconnerie d'aspect et de couleur s'intégrant dans le paysage ou, le cas
échéant, identique aux murs de constructions auxquelles elles se raccordent,
- soit d'éléments bois disposés horizontalement ou verticalement,
- soit de haies vives adossées ou non a un grillage métallique posé sur corniere métallique
comportant ou non un muret de fondation dont la hauteur n'excédera pas 0,20 métre.
La hauteur totale de la cloture n'excédera pas 2 metres.

11.2. Secteur Ulb

Extensions
Les constructions doivent présenter une simplicité de volume et de matériaux. Les volumétries et les
matériaux devront s’inspirer des constructions existantes.

Constructions neuves et isolées
Les constructions doivent présenter un aspect compatible avec le caractere ou l'intérét des lieux
avoisinants, des sites et des paysages.

Clétures

Tant en bordure des voies qu’en limite de propriété, les clétures devront étre concues de maniére a
s’harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.
Leur hauteur n’excédera pas 2 metres.

Elles seront constituées de haies vives adossées ou non a un grillage métallique comportant ou non un
muret de fondation dont la hauteur n’excédera pas 0,20 metre.

ARTICLE Ul 12 - STATIONNEMENT

12.1. Principes

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins des constructions et
installations nouvelles, doit étre assuré au dehors de la voie publique.

Chaque emplacement, dans une aire collective, doit présenter une accessibilité satisfaisante. Une
surface moyenne de 25 m? par emplacement, dégagements compris, sera prévue.

12.2. Nombre d'emplacements exigés

Zone Ul a I'exception des secteurs Ula et Ulb

Les constructeurs devront réaliser au moins une place de stationnement par tranche de 90 m? de
Surface de Plancher réalisée.
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En cas d’activités de restauration, il sera réalisé une place de stationnement pour 10 m? de Surface de
Plancher affectée a la consommation (salle a manger, bar, etc...) a I'exclusion des espaces techniques
d’accueil et de circulation.

Secteurs Ula et Ulb

Constructions et aménagement de constructions a usage de bureau
Une surface au moins égale a 60 % de la Surface de Plancher affectée a usage de bureau sera
consacrée au stationnement.

Constructions et aménagement de constructions a usage commercial
Pour les constructions nouvelles, il sera créé, une place de stationnement par tranche de 25 m? de
Surface de Plancher.
En cas d’extension, une place de stationnement sera créée par tranche de 40m? de Surface de
Plancher.
Hotels, restaurants, salles de spectacles
Il sera créé une place de stationnement pour :
- 1 chambre d'hotel,
- 10 m? au-dela de 40m? de salle de restaurant,
- 10 m? de salle de spectacle, etc...

12.3. Traitement des aires de stationnement

Il est préconisé des aires de stationnement avec un revétement végétalisé.

ARTICLE Ul 13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES CLASSES

Obligation de planter

Les espaces libres non batis et non occupés par des aires de stationnement doivent étre plantés a
raison d'un arbre de haute tige au moins par 50 m? de surface du terrain.

Les aires de stationnement en surface comportant plus de quatre emplacements devront étre plantés a
raison d'un arbre de haute tige au moins pour 50 m? de la superficie affectée a cet usage.

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations en nombre
équivalent.

La plantation d’essences locales doit étre privilégiée et la plantation d’espéces invasives interdites.
La marge de reculement prévue a l'article 6 du présent réglement sera aménagée suivant le méme
traitement que I'espace public mitoyen de maniére a permettre la circulation des piétons, si elle n'est

pas cloturée a I'alignement. Dans le cas contraire, elle sera traitée en jardin d’agrément.

Paysagement des aires de déchets
Un aménagement paysager sera réalisé de facon a cacher la visibilité de I'aire.
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SECTION lil - POSSIBILITES MAXIMUM D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE Ul 14 - COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Il n"est pas fixé de regles.

SECTION IV — AUTRES DISPOSITIONS

ARTICLE Ul 15 - PERFORMANCES ENERGETIQUES ET ENVIRONNEMENTALES

Des dérogations aux régles des articles 6, 7, 8, 9 du présent reglement sont autorisées pour les travaux

d’isolations thermiques ou phoniques des constructions par I'extérieur, dans la limite d’une épaisseur de
0.30m.

ARTICLE Ul 16 — INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES

La Ville veut développer dés que possible la fibre optique en FTTH (Fiber To The Home) sur son
territoire. Toute nouvelle construction devra prévoir les fourreaux nécessaires sur |'espace privé et sur
I’espace public pour le raccordement FTTH (fourreaux, boites de tirage,...).
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CHAPITRE 6- DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UL

Il s’agit de secteurs regroupant notamment les chateaux et les constructions d’équipements collectifs a
vocation principalement ludique et culturelle qu’il convient de protéger et de valoriser.

Cette zone est divisée en 5 secteurs qui accueillent :

- Secteur Ula : I'Entre-Deux-Parcs a vocation d’équipements et le groupe scolaire du Parc

- Secteur ULb : le chateau de la Grande Romaine
- Secteur ULc : le chateau de Lésigny
- Secteur ULd : I'ancien chateau de la Jonchére et le centre équestre

- Secteur ULe : les constructions du golf

SECTION | - NATURE DE L’'OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU SOL

ARTICLE UL 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdites les occupations et utilisations du sol qui ne sont pas mentionnées a I'article UL2 et, en
particulier :

Les constructions destinées a I'industrie.

Les entrepOts.

L’'aménagement de terrains pour le camping et pour le stationnement des caravanes.
Le stationnement des caravanes et des maisons mobiles.

L'ouverture et I'exploitation de carriéres.

Les installations ou établissements pouvant présenter des dangers ou inconvénients graves pour le
voisinage, en fonctionnement normal et en cas d’incident ou d’accident.

L'ouverture de décharges, dépots de ferraille, de matériaux de démolition, de déchets, d’épaves de
véhicules.

Les dépbts de toute nature.
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ARTICLE UL 2 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.1. Dans tous les secteurs

Les installations et travaux divers définis a 'article R.442-2 du Code de 'urbanisme, s’ils sont liés a la
réalisation des occupations et utilisations du sol autorisées dans chaque secteur.

La reconstruction aprées sinistre des batiments existants dans la limite de la surface de plancher
effective au moment du sinistre.

Les constructions a usage d’habitation si elles sont destinées a des personnes dont la présence
permanente est nécessaire pour assurer le fonctionnement, la surveillance ou le gardiennage des
installations.

2.2. Secteur Ula

Les équipements publics d’infrastructure ou de superstructure.

L’édification des pyl6nes et ouvrages nécessaires au transport de I'énergie électrique.
2.3. Secteur ULb

L'aménagement et I'extension des batiments existants a un usage d’hébergement hotelier, de loisir, de
sport ou de locaux administratifs liés aux activités dans la limite de 30% de la surface de plancher
existante a la date d’approbation du PLU.

2.4. Secteur ULc

L'aménagement, I'extension et la réhabilitation du chateau et des communs du chateau a usage
d’habitat ou d’hébergement hoételier dans la limite de 30% de la surface de plancher existante a la date
d’approbation du PLU.

2.5. Secteur ULd

L'aménagement et I'extension des batiments existants ou la réalisation de batiments nouveaux a usage
d’habitat, d’hébergement hételier, de loisir et de sport dont la surface de plancher est limitée a 600

m2.

2.6. Secteur ULe
Les installations et constructions techniques nécessaires a I'exploitation du golf.
Les affouillements et exhaussements de sol nécessaires a I'exploitation du golf.
L'aménagement et I'extension des batiments existants a la date d’approbation du P.L.U. sans que la
surface de plancher n’excéde :
- 1000 m? pour les batiments a usage de club house, boutique liée a la pratique des
sports, a usage d’entrepot ou batiment technique lié au fonctionnement et a la pratique du

sport, logement de gardien.
- 4600 m?Z pour les batiments a usage d’hétellerie, de restaurant.
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Rappels relatifs aux protections, risques et nuisances

1- Protection des sites archéologiques

Les secteurs « croisillons rouges » sur le document graphique correspondent aux sites
archéologiques. lls sont susceptibles de contenir des vestiges archéologiques.

En vertu des dispositions de la loi n°2001-44 du 17 janvier 2001 modifiée par la loi n°2003-707
du 1" ao(t 2003 et la loi du 9 ao(it 2004, lorsqu’une opération, des travaux ou des installations
peuvent, en raison de leur localisation et de leur nature, compromettre la conservation ou la
mise en valeur de vestiges ou d’un site archéologique, cette autorisation ou ce permis est
délivré apres avis du Préfet.

2- Eléments de paysage ou de patrimoine identifiés en application de I'article L.123-1-5-I1I-2 du code de
|'urbanisme

Tous travaux ayant pour effet de détruire I'élément de paysage et de patrimoine, identifiés en
application de I'article L.123-1-5-III-2, figurant au document graphique n°5.2. et non soumis a
un régime d’autorisation, devront faire I'objet d’une autorisation préalable dans les conditions
prévues par décret en Conseil d’Etat.

3- Isolement acoustique des batiments d’habitation contre les bruits aux abords des voies de
transports terrestres

La RN104 est de type 1

Dans une bande de 300 meétres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

La RN4 est de type 1

Dans une bande de 300 metres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

La RD51E1 est de type 3

Dans une bande de 100 métres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.

La RD354 est de type 4

Dans une bande de 30 metres de part et d’autre de cette voie, toute construction a usage
d’habitation doit comporter un isolement acoustique conforme a la réglementation en vigueur.
Pour y satisfaire, il est exigé de respecter les dispositions de I'annexe 6.3 figurant au présent
dossier de PLU.
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4- Sols argileux

Dans ces secteurs, il importe aux constructeurs de prendre des précautions particulieres pour assurer
la stabilité des constructions, installations ou autres formes d’utilisation du sol. Ces précautions sont
rappelées dans la plaquette « retrait-gonflement des sols argileux » jointe en annexe 3 du présent
reglement.

5- Protection des zones humides

Une partie de la zone UL est concernée par des zones humides de classes 3. Les terrains classés de type
3 doivent faire I'objet de vérification de leur caractere humide.

SECTION Il - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UL 3 — ACCES ET VOIRIE

Pour étre constructible, un terrain doit avoir un accés a une voie publique ou privée ouverte a la
circulation automobile et en état de viabilité.

Les caractéristiques des acces doivent permettre de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la
défense contre I'incendie et de la protection civile.

Aucun accés autre que ceux existants sont autorisés sur la RN.104, sauf dispositions contraires
accordées par le gestionnaire de la voirie.

ARTICLE UL 4 — DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Alimentation en eau potable

Toute construction nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation d’eau potable doit étre
alimentée par branchement a un réseau collectif de distribution sous pression présentant des
caractéristiques suffisantes. En I'absence d’'un tel réseau, I'alimentation pourra étre effectuée par
captage, forage, ou puits, conforme a la réglementation en vigueur et a condition que I'eau soit
distribuée a I'intérieur de la construction par des canalisations sous pression.

4.2. Assainissement

4.2.1. Eaux usées

Le branchement a un réseau collectif d’assainissement de caractéristiques appropriées est obligatoire
pour toute construction ou installation engendrant des eaux usées. Toutefois, en I'absence d’un tel
réseau ou en cas d’'impossibilité technique grave de s’y raccorder, toutes les eaux usées devront étre
dirigées par des canalisations souterraines sur des dispositifs autonomes de traitement et d’évacuation
conformes a la réglementation et aux éventuelles contraintes particulieres qui pourraient étre
imposées par les services compétents en fonction de la nature du sol ou du sous-sol.
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Ces dispositifs devront étre concus de maniere a pouvoir étre mis hors circuit et la construction sera
directement raccordée au réseau lorsqu’il sera réalisé.

Toute évacuation des eaux ménagéres ou des effluents non traités dans les fossés, cours d’eau et
égouts pluviaux est interdite.

4.2.2. Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet en riviere de ces eaux doit faire I'objet de
I'autorisation des services compétents. La rétention et linfiltration a la parcelle doivent étre
recherchées, quand les conditions locales le permettent. En cas d’impossibilité technique, diment
argumentée par une note de calcul, le rejet partiel vers le réseau public des eaux pluviales peut étre
autorisé.

De maniére a limiter les apports d’eaux pluviales dans le réseau public, tant au point de vue qualitatif
gue quantitatif, des techniques alternatives aux réseaux devront étre privilégiées (noues, chaussées
réservoirs, fossés drainants, bassins, réutilisation des eaux pour 'arrosage, ...).

4.3. Desserte téléphonique, électrique et télédistribution

Le raccordement des habitations aux réseaux devra étre en souterrain jusqu'a la limite du domaine
public.

4.4, Réseau futur de communication

La ville pouvant, a terme, étre équipée de réseaux de communication liés aux nouvelles technologies,
un fourreau supplémentaire lié aux NTIC (Nouvelles Techniques d’Informations et de Communication)
devra étre réalisé, conformément aux normes en vigueur.

4.5. Collecte des ordures ménageres

Stockage
Toute construction ou groupement de constructions supérieur 3 trois unités ou a 200 m? de surface de

plancher doit prévoir un local de stockage des conteneurs réservés a la collecte sélective des déchets.
Celui-ci sera dimensionné de fagon a recevoir des conteneurs, a raison de 0,5 m? par unité
d’hébergement avec une surface minimum de 6 m2.

En outre, au-dessus de 10 unités de construction, un local de 15 m? minimum doit étre créé pour les
encombrants. Ce local sera augmenté d’1 m? par tranche de 5 unités d’hébergement supplémentaires.

ARTICLE UL 5 — CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Il n’est pas fixé de regles.
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ARTICLE UL 6 — IMPLANTATION DES BATIMENTS PAR RAPPORT AUX VOIES, EMPRISES
PUBLIQUES ET RUS

6.1. Implantation par rapport a la RN104

Les extensions des constructions existantes devront respecter une marge de recul de 15 metres de part
et d’autre les emprises actuelles de la RN104.

6.2. Implantation par rapport aux autres voies

En dehors des prescriptions d’inconstructibilité liée a la RN104, les constructions pourront s’'implanter
a I'alignement ou en retrait de 1 metre minimum.

Pour I'implantation de poste de transformation électrique ou de détente de gaz, il pourra ne pas étre
imposé de marge de reculement par rapport a l'alignement des voies, a condition que par leur aspect
et leur présentation, ils s’integrent parfaitement aux clétures ou constructions qui les jouxtent.
Il n’est pas fixé de regle pour :

- La reconstruction d’un batiment existant détruit en tout ou en partie a la suite d’un sinistre.

- Les extensions et aménagements de batiments existants.

- Les équipements d’intérét collectif.

6.3. Implantation par rapport aux rus

Tout aménagement devra respecter un recul d’au moins 5 métres depuis le haut de la berge.

ARTICLE UL 7 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

Les constructions peuvent étre implantées soit sur les limites séparatives, soit en observant la marge
de reculement définie ci-dessous :

- La hauteur de facade avec un minimum de 8 metres, si celle-ci comporte des baies supérieures
ou égales a 0.25m>.

- La moitié de cette hauteur avec un minimum de 6 métres si la facade est aveugle ou ne
comporte pas de baies supérieures ou égales a 0.25m?2.

Secteur Ula :

- La moitié de la hauteur de la facade pour les équipements publics.
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Dans toute la zone :
Toutefois, pour I'implantation d’un poste de transformation électrique ou de détente de gaz, et aux
ouvrages électriques a haute et trés haute tension, il n’est pas fixé de regle.

ARTICLE UL 8 — IMPLANTATIO