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TITRE I

DISPOSITIONS GENERALES







CE REGLEMENT EST ETABLI CONFORMEMENT AUX ARTICLES L.123 ET R.123
DU CODE DE I’'URBANISME RELATIFS AUX PLANS LOCAUX D’URBANISME.

ARTICLE 1- CHAMP D’APPLICATION TERRITORIALE DU PLAN

Le présent réglement s’applique a la totalité du territoire de la commune.

ARTICLE 2 - PORTEE RESPECTIVE DU REGLEMENT ET DES
LEGISLATIONS RELATIVES A L’OCCUPATION DES SOLS

1 - Les dispositions du présent réglement se substituent a celles des articles :

e R 111.1aR 111.24 du Code de I’'urbanisme, a I’exception des articles énoncés au 2°
ci-dessous qui restent applicables

e R 123.10.1 du Code de I’'urbanisme.
Les régles du PLU s’appliquent a chacun des lots issus de la propriété divisée.

2 - Restent applicables les dispositions suivantes du Code de I’urbanisme.
- Article R 111.2 relatif a la salubrité et a la sécurité publique

-ArticleR 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.
(voir annexe II)

3 - S’ajoutent ou se substituent aux régles du plan local d’urbanisme, les prescriptions découlant
de législations spécifiques instituant une limitation administrative au droit de propriété. Elles
sont reportées a titre indicatif sur le document graphique dit « plan des servitudes ».

4- Aire de stationnement

En application de I’article L 123.1.13 du Code de ’urbanisme, il ne peut, nonobstant toute
disposition du plan local d’urbanisme, étre exigé la réalisation de plus d’une aire de
stationnement par logement lors de la construction de logements locatifs financés avec un prét
aidé par I’Etat. Les plans locaux d’urbanisme peuvent en outre ne pas imposer la réalisation
d’aire de stationnement lors de la construction de ces logements.

L’obligation de réaliser des aires de stationnement n’est pas applicable aux travaux de
transformation ou d’amélioration de batiments affectés a des logements locatifs financés avec
un prét aidé par 1’Etat, y compris dans le cas ou ces travaux s’accompagnent de la création de
surface de plancher, dans la limite d’un plafond fixé par décret en Conseil d’Etat.



ARTICLE 3 - DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le territoire couvert par le Plan Local d’Urbanisme est divisé en zones urbaines « U », en zone
a urbaniser « AU », en zones agricoles « A » et en zones naturelles ou forestieres « N ».

1 - LES ZONES URBAINES auxquelles s’appliquent les dispositions du TITRE II sont les
suivantes :

UD — Cette zone concerne le centre ancien de la commune.
Elle recouvre les secteurs urbanisés de la commune a caractére d’habitat, de services et
d’activités.
Elle comprend les secteurs UD a.

UE — Zone résidentielle réservée principalement a [’habitat, pouvant comporter des activités
et des équipements publics.
Elle comprend les secteurs UE a, UE b et UE c.

UF - Zone d’activités économiques

UN - Zone destinée aux équipements publics ou d’intérét général.

2 — LA ZONE A URBANISER a laquelle s’appliquent les dispositions du titre III est la
suivante :

AU - Zone a urbaniser sous la forme d’une opération d’ensemble a vocation principale
d’habitat et d’équipements d’intérét général.

3 - LES ZONES AGRICOLES auxquelles s’appliquent les dispositions du titre IV sont les
suivantes :

A - Zone agricole a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique
des terres agricoles.
Elle comprend les secteurs Aa et Ab.

4 - LES ZONES NATURELLES OU_ FORESTIERES auxquelles s’appliquent les
dispositions du titre V sont les suivantes :

N - Zone naturelle et forestiere a protéger en raison de la qualité des sites, des milieux naturels
et des paysages.
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Le caractére et la vocation de chaque zone sont définis en téte du chapitre qui lui

correspond.

Chaque zone comporte un corps de régles en 3 sections et 14 articles.

Section I - Nature de I’Occupation du Sol

Article 1 -

Article 2 -

Types d’occupation et d’utilisation du sol interdits

Types d’occupation et d’utilisation du sol soumis a conditions particulicres.

Section 2 - Conditions de I’Occupation du Sol

Article 3 :
Article 4 :
Article 5 :
Article 6 :
Article 7 :

Article 8 :

Article 9 :

Article 10 :
Article 11 :
Article 12 :

Article 13 :

Acces et voirie

Desserte par les réseaux (eau, assainissement, électricité...)
Superficie minimale des terrains constructibles.

Implantation des constructions par rapport aux voies.
Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété.

Emprise au sol des constructions
Hauteur des constructions
Aspect extérieur

Stationnement

Espaces libres - plantations - espaces boisés

Section 3 - Possibilité maximale d’Occupation du Sol

Article 14 ;

Coefficient d’Occupation du Sol
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ARTICLE 4 - ADAPTATIONS MINEURES

Des adaptations mineures, rendues nécessaires par la nature du sol, la configuration des
parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes (articles 3 a 13), peuvent étre accordées
par I’autorité compétente.

Lorsqu’un immeuble bati existant n’est pas conforme aux régles édictées par le réglement
applicable a la zone, le permis de construire ne peut étre accordé que pour des travaux qui n’ont
pas d’effet sur la régle ou qui n’ont pas pour objet d’aggraver la non-conformité¢ a celle-ci.

ARTICLE 5 — DECLARATIONS PREALABLES POUR LES DIVISIONS DE
PROPRIETES FONCIERES BATIES

Par la délibération du Conseil Municipal du 22 septembre 2021, la commune décide de
soumettre a déclaration préalable les divisions de propriétés foncieres baties sur I’ensemble du
centre bourg tel que défini par le plan de patrimoine du Site Patrimonial Remarquable (ancienne
ZPPAUP).

ARTICLE 6 - PROTECTIONS, RISQUES ET NUISANCES

Les occupations et utilisations du sol admises doivent prendre en compte les mesures
relatives aux protections, risques et nuisances prescrites a la fin de I’article :

Zone de Protection du Patrimoine Architectural, Urbain et Paysager

L'ensemble de la zone UD est couvert par une Zone de Protection du Patrimoine Architectural,
Urbain et Paysager. Son réglement s’impose notamment aux articles UD 6, UD 7, UD 10, UD
I1etUD 13

Protection du captage d’eau potable
Les usines de captages de Saint-Thibault (champ captant de Bréant, St Thibault, les Vinots) et
de Périgny sont protégées. Leur périmetre de protection vaut servitude d’utilité publique.

Plan de Prévention des Risques des mouvements de terrain différentiels consécutifs a la
sécheresse et a la réhvdratation des sols
Le PPRMT a été adopté le 21/11/2018. 11 vaut servitude d’utilité publique.

Pour information :

Risque de mouvement de terrain différentiel consécutif a la sécheresse et a la
réhydratation des sols

Le territoire communal comporte des secteurs argileux. Les terrains argileux et marneux sont
sensibles a I’eau : gonflement sous 1’effet de fortes pluies, retrait en cas de sécheresse, et risque
de glissement en cas de talutage. Des précautions particulieres doivent €tre prises pour terrasser
et fonder un ouvrage dans ces secteurs. Ces précautions sont rappelées dans la plaquette «
sécheresse » annexée au présent réglement.
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Plan de Prévention des Risques inondations et coulées de boues par ruissellement en
secteur urbain a ¢t¢ prescrit par arrété préfectoral du 9 juillet 2001. 11 vaudra servitude d’utilité
publique.

Plan de Prévention du Risque d’Inondation de I’Yerres approuvé le 18 juin 2012. Il vaut
servitude d’utilité publique.

Isolement acoustique des batiments d'habitation et d'enseignement contre les bruits aux
abords des voies de transports terrestres.

Dans les secteurs affectés par le bruit tels que définis par la loi du 31 décembre 1992, situés au
voisinage de la RD 252A, de la RD 252, de la RD 253, de la RD 272 et de la ligne TGV, toute
construction doit comporter un isolement acoustique conforme a 1’arrété préfectoral du 3 janvier
2002 joint a l'annexe du reglement de PLU; celui-ci précise les classements sonores pour chacun
des trongons d’infrastructures de transports terrestres existantes ou en projet sur le territoire de
la commune (routiéres, ferroviaires)

Le risque d’exposition au plomb

Par arrété préfectoral du 19 septembre 2000, fixant le plan de zones a risque d’exposition au
plomb dans le Val de Marne, la totalité du territoire communal constitue une zone a risque
d’exposition au plomb, en ce qui concerne les peintures et revétements intérieurs,
conformément aux reégles en vigueur. Cette information figure sur le plan de zonage du PLU
conformément a l'article R 123-13 14° du code de 1'urbanisme.

Eléments paysagers a protéger

Le petit patrimoine local et les sentes identifiées au rapport de présentation et localisées au plan
de zonage font I’objet des protections prévues aux articles UD 3, UD11 et UD 13, en application
des articles L. 123-1-5 III 2° et L. 123-1-5 IV 1° du Code de I’urbanisme.
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ARTICLE 7 — DEFINITIONS

Les définitions apportées ci-dessous a titre informatif résultent des lois, décrets circulaires
opposables a la date d’approbation du PLU. Elles ne peuvent prévaloir sur les définitions
réglementaires apportées notamment dans le Code de 1’'urbanisme.

ABRIS DE JARDIN ou ABRIS BOIS :

Construction annexe d’une superficie maximale de 15 m? de surface de plancher destinée au
stockage des matériaux outils et mobiliers servant a 1’entretien ou I’usage du jardin.

AFFOUILLEMENT DE SOL :

Extraction de terre qui doit faire I’objet d’une autorisation si sa superficie est supérieure a 100
m? et si sa profondeur excede 2 métres.

AUVENT

Petit toit en saillie non clos aménagé en facade d’une construction pour la protéger des
variations climatiques telles que la pluie ou la neige.

CHEMIN D’ACCES

Le chemin d’accés est une emprise privée qui permet de desservir un ou plusieurs logements.
Elle est comprise entre I’espace public et la construction nouvelle. Sa largeur est précisée dans
les régles en fonction du nombre de logements créé.

CLOTURE

Il est recommand¢ des clotures végétalisées ou permettant la vue sur les espaces verts ou
libres privatifs. Si elles sont en simple grillage sur toute la hauteur, elles devront étre
impérativement doublées d’une haie végétale.

Les clotures visibles ou non de la voie publique, doivent étre construites en matériaux de
méme nature que la construction principale ou ayant entre eux une suffisante parenté
d’aspect et de couleur. Elles devront présenter un aspect convenable et donner des garanties
de bonne conservation.

L’emploi a nu de matériaux destinés a étre recouverts (carreaux de platre, briques creuses,
parpaings, plaques de béton, ...) ou destinés a un autre usage (claustra, toles ondulées,
contreplaqué, etc...) est interdit.
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COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL :

L’emprise au sol est la projection verticale du volume de la construction, tous débords et
surplombs inclus.

Le coefficient d’emprise est le rapport de la surface de I’emprise au sol des constructions a la
surface de terrain prise pour référence, exception faite des débords de toiture, des balcons,
oriels, et des parties de construction dont la hauteur ne dépasse pas 0,60 m au-dessus du terrain
naturel avant travaux. L’emprise au sol est constituée de [’addition de tous les éléments batis
figurant sur le terrain (constructions principales, constructions annexes, ...) ainsi que de tous les
ouvrages ou installations soumis a autorisation préalable (terrasses de plus de 0,60 métre par
rapport au sol, piscines, etc.)

La surface de la parcelle prise en compte est déduction faite des surfaces des voies d’acces a
I’unité fonciere. Lorsque la propriété est partiellement atteinte par un emplacement réservé, la
surface de la parcelle prise en compte est celle qui reste hors emprise de I’emplacement réservé.

Par ailleurs la reconstruction d’annexes pourra étre autorisée a l'intérieur des emprises
préexistantes, quel que soit le coefficient d’emprise au sol en résultant.

Pour les annexes de type abris de jardin, abris bois et locaux vélos, ainsi que pour les auvents
(inferieurs a 10 m?), I’emprise au sol sera libre.

COLIVING

Locaux d’habitation individuels ou collectifs meublés, qui se décomposent en espaces privatifs
(chambres, salle de bain, ...) et partagés (cuisine, salon, salle de sport, biblioth¢que, SPA,
espace de coworking, terrasse, ...).

CONSTRUCTION PRINCIPALE

Le réglement prévoit pour certains articles des dispositions spécifiques applicables aux
constructions principales. Au titre du présent réglement la construction principale correspond
au volume bati a destination d’habitation (ou autre destination autorisée dans la zone) qui peut
comprendre un garage intégré au volume, Par ailleurs, les garages non contigus de plus de 25
m? d’emprise au sol sont également considérés comme des constructions principales.

Les ¢éléments complémentaires ne sont pas inclus dans cette notion de construction principale :
il s’agit des batiments non contigus et non destinés a ’habitation (garage de 25 m? ou moins
d’emprise au sol, abri de jardin) mais aussi les terrasses situées a plus de 0,6 m de hauteur du
terrain naturel ou les piscines.

Le schéma joint montre la distinction entre construction principale, construction annexe et les
autres €léments.

CONSTRUCTION ANNEXE

I1 s’agit d’une construction située sur le méme terrain que la construction principale. Elle est
non contigué a celle-ci, et n’est affectée ni a I’habitation ni a une destination autorisée dans la
zone.
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Elle est régie par les reégles d’implantation, et les reégles de gabarit (emprise au sol maximum de
15 m? et hauteur maximum de 3,50 métres — I’emprise au sol pourra étre portée a un maximum
de 25 m? en cas de réalisation d’un garage). La construction annexe peut avoir une fonction de
garage, abri de jardin, bucher, piscine, etc...

CONSTRUCTIONS ET INSTALLATIONS NECESSAIRES AUX SERVICES
PUBLICS OU D’INTERET COLLECTIF :

Elles recouvrent notamment les destinations correspondant aux catégories suivantes :

les locaux affectés aux services publics municipaux, intercommunaux, départementaux,
régionaux ou nationaux ;

les constructions et installations techniques nécessaires au fonctionnement des services
de secours, de lutte contre l'incendie et de police (sécurité, circulation, ...) ;

les creches et haltes garderies ;

les établissements d’enseignement maternel, primaire, secondaire, technique ou
professionnel ;

les établissements universitaires, y compris les locaux affectés a la recherche, et les
établissements d’enseignement supérieur ;

Maison médicale, cliniques, dispensaires, centres de court et moyen séjour, résidences
meédicalisées, vétérinaire... ;

les établissements d’action sociale ;
les résidences sociales, universitaires, et les foyers ;

les établissements culturels et les salles de spectacle spécialement aménagées de fagcon
permanente pour y donner des concerts, des spectacles de variétés ou des représentations
d’art dramatique, lyrique ou chorégraphique, ou les expositions ;

les établissements sportifs ;
les lieux de culte ;

les batiments ou installations techniques congus spécialement pour le fonctionnement
de réseaux (transports, postes, fluides, énergie, télécommunications, ...) et aux services
urbains (voirie, assainissement, traitement des déchets, ...) ;

les locaux destinés a héberger des entreprises dans le cadre d’une politique de soutien a
I’emploi (hétels d’activité, pépinieres, incubateurs, locaux horticoles).

EMPLACEMENT RESERVE :

Terrain désigné par le PLU comme devant faire I’objet dans ’avenir d’une acquisition par une
collectivité publique dans le but d’y implanter un équipement public ou d’intérét général
(hopital, école, voie, ...). Le terrain devient alors inconstructible pour toute autre opération.
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EMPRISE ET PLATE-FORME D’UNE VOIE :

L’emprise d’une voie publique est délimitée par I’alignement. Elle se compose de la plate-
forme (partie utilisée pour la circulation et le stationnement des véhicules automobiles) et de
ses annexes (accotements, trottoirs, fossés, talus).

talus -.

Trottoir
fossé
talus ———
fossé chaussée /
X Vol
Accotements Chaussée
Plateforme )
) Emprise
. Emprise <
| MILIEU RURAL | MILIEU URBAIN

ESPACE BOISE CLASSE :

Le PLU peut désigner des espaces boisés dit classés (bois, parc, alignement d’arbres, arbre
isolé...) a conserver, a protéger ou a créer. Le classement interdit tout changement d’affectation
ou tout mode d’occupation du sol (habitation, lotissement, dépot, camping, ...). Toute coupe ou
abattage est subordonné a une autorisation délivrée par 1’autorit¢ compétente. Tout
défrichement est interdit.

Emplacement . i1 sl
Reéserve | pmy I
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EXHAUSSEMENT DE SOL :

Remblaiement de terrain qui doit faire I’objet d’une autorisation si sa superficie est supérieure
a 100 m? et si sa hauteur excéde 2 métres.

GROUPE D’HABITATIONS :

Opération comportant plusieurs constructions faisant I’objet d un seul permis de construire.

GROUPES DE CONSTRUCTIONS

Un groupe de constructions est une opération faisant 1’objet d’une demande de permis de
construire présentée par une seule personne physique ou morale en vue de 1’édification de
plusieurs constructions sur un méme terrain, celui-ci pouvant ou non faire 1’objet d’une division
en propriété ou en jouissance.

Les batiments déja existants ne sont pas considérés comme faisant partie du groupe de
constructions.

HAUTEURS — CONDITIONS DE MESURE

La hauteur a I’égout du toit ou acrotere est la mesure verticale, prise au nu de la facade entre le
sol naturel et le niveau le plus élevé de la fagade.

La hauteur au faitage est la hauteur mesurée du sol au point le plus ¢élevé du batiment non
comptés les ouvrages indispensables et de faible emprise tels que souches de cheminées ou de
ventilation, locaux techniques d'ascenseurs, garde-corps a condition que leur superficie
n'excede pas le 1/10éme de la superficie du dernier niveau de la construction. Lorsque le terrain
est en pente, ce terrain est divisé pour le calcul de la hauteur faitage d'une construction en
sections égales dont chacune ne pourra dépasser 30 meétres de longueur ; cette hauteur faitage
se mesure a partir du sol naturel au milieu de la section.

Cas d'un terrain en pente

Hauteur
autorisée
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HAUTEUR A I’EGOUT DU TOIT (H).

La hauteur a 1I’égout du toit des constructions est définie par la différence d’altitude entre le
niveau du terrain naturel en un point déterminé par chaque article du réglement et le bas de la
pente du toit (ou se situe en général la gouttiere).

En cas de toiture terrasse ou a pente bordée par un acrotére, la hauteur se mesure au sommet de
I’acrotere.

HAUTEUR TOTALE (HT)

La hauteur totale est définie par la différence d’altitude entre la partie la plus élevée de la

construction ou de I’ouvrage (en général le faitage ou le sommet de I’acrotére) et, selon les
dispositions du reglement, soit le terrain naturel, soit le sol fini.

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

Ne sont pas pris en compte pour définir cette hauteur :

- les balustrades et garde-corps a claire voie

- la partie ajourée des acrotéres

- les pergolas

- les souches de cheminée

- les locaux techniques de machinerie d’ascenseur

- les acces aux toitures terrasses

CAS PARTICULIERS :

Constructions ne comportant pas « d’égout du toit » ou d’acrotere :
Seule la hauteur totale (HT) sera prise en compte pour le calcul de la hauteur définie a I’article
10.

Les marges de recul par rapport a 1’alignement ou d’isolement par rapport aux limites
séparatives seront mesurées par rapport a tout point du batiment.
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IMPLANTATION, FORME ET VOLUME DES CONSTRUCTIONS :

MARGE DE RECUL :

C'est le retrait mininoom imposé i toute
nouvelle constrction par rapport &
l'alignement de la woie La waleur de cette
marge est indiquée sur le plan.

LIMITES SEPARATIVES :
Ce sont les lismites dune propriété antres

qe l'aliznement.

Limites séparatives latérales

Autre limite séparative.

............

MARGE D'IS OLEMENT (L) : ALIGMEMENT :

c'est la distance qui sépare toute constmetion limite séparative entre le domaine

des limites séparatives de la propriété privé et l= domaine public.
EMPRISE AU SOL(E):

elle définit la surface @ 5ol qu'ocoupe une
constraction. Elle s'exprime en pourcentage

surface an sol oocupée
par la constrction

surface du terrain

E=

IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES

L’article 6 définit les régles d’implantation des constructions par rapport aux voies.

Sauf dispositions contraires du reéglement, il s’agit de 1’ensemble des voies ouvertes a la
circulation générale, qu’elles soient publiques ou privées et quel que soit leur statut ou leur
fonction (voies piétonnes, cyclistes, routes, chemins, places, parcs de stationnement publics...).

Sont concernées les voies qui, a la date de la décision administrative se pronongant sur la
constructibilité du terrain ou sur I’utilisation du sol, sont soit existantes, soit prévues par le plan
d’occupation des sols ou par un projet de remaniement parcellaire approuvé (lotissement, AFU
autorisée, etc.).

Toutefois, lorsqu’il est prévu une obligation de construire dans une bande d’une certaine
profondeur par rapport a 1’alignement, le réglement peut ne prendre en compte que les voies
existantes ou prévues dans un projet ayant fait 1’objet d’une décision administrative avant son
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approbation. Dans ce cas, la création de voies privées postérieures a cette date ne peut avoir
pour effet d’étendre la bande de constructibilité.

L’implantation a I’alignement n’exclut pas des ruptures dans la facade pour des raisons
architecturales ou pour tenir compte de la forme du terrain (relief, longueur du batiment,
courbure de la voie, etc.).

De méme, des ouvrages tels que balcons ou oriels peuvent étre €difiés en saillie, sous réserve de
I’autorisation du propriétaire ou du gestionnaire de la voie.

INSTALLATION CLASSEE :

Un ¢établissement industriel ou agricole, une carriere, ... entrent dans la catégorie des
« installations classées pour la protection de I’environnement » quand ils peuvent étre la cause
de dangers ou d’inconvénients, notamment pour :

e la commodité du voisinage,

o lasécurité,

e la salubrité,

e la santé publique,

o Dagriculture,

e la protection de la nature et de I’environnement,
e la conservation des sites et monuments.

Dans un esprit de prévention, une réglementation stricte a été élaborée, soumettant I’ouverture
de telles installations a un régime d’autorisation préalable ou de simple déclaration, selon le
degré de gravité des nuisances dont elles peuvent étre la cause : bruit, dangers d’explosion ou
d’incendie. Cette réglementation reléve du code de I’environnement

LIMITES SEPARATIVES

11 s’agit de toutes les limites d’une propriété autres que celles situées le long de la / des voie(s)
d’acces. Elles se composent :

- des limites séparatives latérales. La limite entre deux propriétés situées en bordure d’une
méme voie doit étre considérée comme une limite séparative latérale méme si elle est
constituée de plusieurs segments de droite faisant angle entre eux.

- des limites séparatives de fond de parcelle. Il s’agit des limites séparatives situées en fond
de parcelles qui sont opposées aux voies et chemins publics ou privés et emprises publiques.
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Limites latérales et de fond de parcelle selon la configuration des unités foncieres :

Voie d'accés
| r = —
| B ;
| SEpp———
Al
. g ¢
= = /v A
a
A 5 passage
| sur fond
Voie d'acces Voie d'accks Voie d'accés \eaisel
Légende :
Limites
o de fond Parcelle
de parcelles

LOTISSEMENT :

C’est la division en propri¢té ou en jouissance d’une unité fonciére ou de plusieurs unités
foncieres contigu€s ayant pour objet de créer un ou plusieurs lots destinés a étre batis.

Le lotissement est constitué des le 1°" détachement.

La création d’un lotissement est subordonnée a une autorisation préalable ou un permis de
construire.

MODIFICATION, EXTENSION OU SURELEVATION DE BATIMENT

Des regles particulieres tenant compte de I’existence de batiments existants sont parfois prévues
par certains articles du réglement.

Elles ont pour but de ne pas faire obstacle a des travaux d’agrandissement ou d’amélioration de
ces batiments, dans des proportions raisonnables.

Elles ne peuvent par conséquent aboutir a en autoriser la reconstruction ou une augmentation
de surface trop importante par rapport a I’existant.

d’augmenter de plus de 50% la surface de plancher existante

d’augmenter de plus de 50% 1’emprise au sol existante

Dans les autres cas (autre que modification, extension ou surélévation de batiment), les autres
regles s’appliquent
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OUVERTURES CREANT DES VUES

Sont considérées comme ouvertures créant des vues au sens du présent réglement :

- les fenétres, les portes fenétres, les lucarnes, les chassis de toit ; les balcons, les loggias, les
terrasses exceptés les cotés munis de pare vues d’une hauteur supérieure ou égale a 1,90 m
par rapport au plancher

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

- les ouvertures en sous-sol dont la hauteur de linteau est inférieure a 0,60 m du terrain
naturel, les ouvertures dont 1’allége est placée a plus de 1,90 métre de hauteur du plancher
(y compris pour les ouvertures de toit), les portes pleines,

les chassis fixes a verres translucides,

les terrasses situées a 0,60 métre maximum du terrain naturel,

les marches et paliers des escaliers extérieurs,

les pavés de verre,

les terrasses inaccessibles (absence d’ouverture de toute nature donnant sur la terrasse).

Dans ces différents cas, les régles des fagcades sans vue s’appliquent.

PARCELLE

C’est le plus petit €lément du territoire. Elle figure sur le titre de propriété, identifiée par un
numéro et rattachée a une section cadastrale.

PLACE COMMANDEE

Au sens du présent réglement, une place commandée est une place qui n’est pas accessible
directement depuis la voie de desserte mais en passant par une autre place de stationnement.

PLACE DE STATIONNEMENT

Les places de stationnement doivent étre fonctionnelles et situées hors pleine terre et zone
engazonneées.

Les places de stationnement auront une longueur minimum de 5 métres et une largeur minimum
de 2,5 métres.

Les places de stationnement situées en surface devront, dans toute la mesure du possible, soit
étre implantées sur des dalles de couverture des constructions enterrées s'il en existe, soit étre
réalisées en dalles ajourées, de telle fagon que les eaux de ruissellement puissent étre absorbées
par le terrain.

L'emprise des acces sur le domaine public devra étre dimensionnée et localisée pour assurer
correctement les manceuvres de véhicule en tenant compte des obstacles existants (arbres,
lampadaires...).

La distribution des places de stationnement, leurs dimensions, le tracé en plan et en profil en
long de leurs accés, devront étre étudiés de facon a éviter des manceuvres excessives ou
difficiles. En particulier, et pour des raisons de visibilité et de sécurité publique, les rampes
d'acces aux parkings devront présenter, a la sortie sur le domaine public, un palier d'au moins
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3,50 m de longueur et une pente inférieure ou égale a 5 %. Pour répondre a I'accessibilité des
personnes handicapées, 5% des parkings leur sont réservés dans toutes les aires de
stationnement. Le total obtenu en application des ratios sus-indiqués sera toujours arrondi au
nombre entier supérieur.

PLEINE TERRE

Un espace de pleine terre est en premier lieu un espace de jardin qui doit permettre 1’infiltration
des eaux et qui ne dispose d’aucun traitement de sol autre que la terre. Un espace est considéré
comme de pleine terre au sens du présent réglement lorsque qu’il n’existe aucun ¢lément bati
ou ouvrage sous sa surface dans une profondeur d’au moins 4 metres. Par ailleurs n’entrent pas
dans la définition de la pleine terre les espaces de terrasse, acces piétons, piscines et abords,
circulation et stationnement des véhicules quel que soit le traitement, sous réserve des
prescriptions particuliéres fixées par le réglement aux articles 13.

Les ouvrages d’infrastructures situés en profondeur (réseaux, canalisations) ne sont pas de
nature a remettre en cause un espace de pleine terre.

SECTEUR

C’est I’ensemble des terrains appartenant a une zone auxquels s’appliquent, outre le corps de
régles valable pour toute la zone, certaines régles particuliéres (ex. : UAa, secteur dans lequel
la hauteur des batiments sera différente de celle de la zone UA).

Lorsqu’il existe un plan d’alignement, ou si le PLU prévoit 1’élargissement d’une voie,
I’alignement constitue la limite entre le domaine public futur et le domaine privé.

SOL FINI

La notion de terrain naturel peut étre remplacée, dans certaines zones ayant fait ou devant faire
I’objet d’un remodelage du terrain, par celle de sol fini.

Le niveau du sol fini est alors celui du terrain tel qu’il doit se présenter a I’achévement de la
construction
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SOUS-SOL

Régle générale

Partie enterrée ou semi-enterrée de la construction a condition que le niveau supérieur du sous-
sol n’excede pas 1 metre de hauteur par rapport au terrain naturel.

Cette précision permet une meilleure compréhension de la régle et évite des interprétations.

REZ-DE-CHAUSSEE

, < Plancher du rez-de-chaussée

- = Terrain naturel
v i ’ 7 ! ' [ ’ /! / Fl
Sous-sol / ’ ' P i b ' ' /

L Lo i Hc 100 T8 Partie enterrée
r‘ ’ ’ SOUSTSOL’ 1‘, f’ r’ :I 1’ > F,
/ . ' ' i k| LI ou semi-enterree

7 ’ 7 ¢ il ’ F ’ i 7

Régle particuliére pour la zone présentant des risques de mouvement de sol au titre de
P’article R 111-2 du Code de urbanisme (cf. plan de zonage)

Toute construction, annexes comprises, sous le terrain naturel est interdite, en dehors des
¢léments techniques (vide sanitaire, fondation).

SUPERFICIE DU TERRAIN

La superficie prise en compte pour déterminer le droit a construire (superficie, implantation,
etc.) est celle de 1’unité fonciere.

On doit déduire de cette superficie :
1°) la partie incorporée a une voie de desserte du terrain, existante ou prévue dans un projet

antérieurement approuvé. On ne peut en effet considérer comme constructible une partie de
terrain affectée de fagon permanente a la circulation.

Est par conséquent déduite la superficie située :

- dans un emplacement réservé pour la création ou 1’¢élargissement de voies.
- dans un élargissement prévu au P.L.U.
- dans une voie privée telle que définie dans la présente annexe (voir illustration ci-apres).

2°) La partie située dans un emplacement réservé pour la réalisation d’ouvrages publics ou
d’installations d’intérét général. Toutefois, le propriétaire qui accepte de céder gratuitement la
partie comprise dans un de ces emplacements peut tre autorisé a reporter sur la partie restante
de son terrain tout ou partie des droits a construire affectés a la partie cédée
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SUPERFICIE DE TERRAIN DETERMINANT LES DROITS A CONSTRUIRE

Alignement | Superficie a E,mpla,c ement Sl,lpe_rﬁde a Elargissement
actuel déduire reserve déduire / Superficie a
déduire
<n ¥
|
Voie publique L\;/gle:/;;i:vee|
Terrain C .
500 m2 Lomamn B
S er\ﬁufa? Terrain B
/ 500 m2 $
psage 1 (dont 80 m2 de servitude) 7
Supe‘rﬁcie % Terrain A
a 7 800 m2
s 7 .
déduire // Terrain A \ (dont 100 m2 de servitude)
| 500 m2
(dont 80 m2 de servitude) /
% . | Z .
Voie existante Servitude de passage Voie existante

La servitude de passage dessert 2
terrains (B et C). Elle constitue donc
une voie.

Sa superficie n'est pas prise en compte
pour le calcul des droits a construire.
La méme régle s'applique quel que soit
le statut juridique de I"accés.

La servitude ne dessert qu'un terrain
(B). Elle ne constitue donc pas une voie.
Sa superficie est prise en compte pour
le calcul des droits a construire du
terrain A.

Elle ne le serait pas si l'accés au terrain
A se faisait par la servitude (2 terrains
desservis).
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SURFACE DE PLANCHER :

La surface de plancher de la construction s'entend de la somme des surfaces de plancher closes
et couvertes, sous une hauteur de plafond supérieure a 1,80 m, calculée a partir du nu intérieur
des facades du batiment.

L’article R.112-2 du Code de I’urbanisme précise notamment les conditions dans lesquelles
peuvent étre déduites les surfaces des vides et des trémies, des aires de stationnement, des caves
ou celliers, des combles et des locaux techniques, ainsi que, dans les immeubles collectifs, une
part forfaitaire des surfaces de plancher affectées a I'habitation.

TERRAIN NATUREL

On entend par terrain naturel le niveau du terrain (T.N.) tel qu’il existe dans son état antérieur
aux travaux entrepris pour la réalisation du projet de construction.

En cas de différence de niveau entre terrains contigus, le niveau retenu est celui du plus haut.

TERRASSE

Il s’agit d’une construction située sur le méme terrain que la construction principale. Elle est
contigiie ou non contigué a celle-ci.

Elle correspond a une surface construite a prendre en considération dans le calcul de la surface
de pleine terre a conserver sur I’unité fonciére (dans le respect de 1’article 13 de chacune des
zones). Par ailleurs, toute terrasse de plus de 0,60 m de hauteur, est constitutive d’emprise au
sol.

UNITE FONCIERE

Ilot de propriété d’un seul tenant, composé d’une parcelle ou d’un ensemble de parcelles
contigiies baties ou non baties appartenant a un méme propriétaire (personne physique,
personne morale de droit privée ou de droit public), ou a la méme indivision.

VOIE EN IMPASSE

Les voies en impasse ne comportent qu'un seul acces a partir d’une autre voie, que leur partie
terminale soit ou non aménagée pour permettre les demi-tours.

La longueur des voies en impasse et des acces particuliers peut €tre limitée dans le souci de ne
pas favoriser 1'urbanisation en profondeur sur des terrains de grande longueur, et de ne pas
alourdir le fonctionnement des services publics (collecte des ordures ménageres, etc.).

L’acces particulier est la partie de terrain possédant les caractéristiques d’une voie mais ne
desservant qu’une seule propriété.
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Accés particulier > .

50m

Voie en impasse l

VOIE

VOIE PRIVEE

Constitue une voie privée pour 1’application du présent réglement, tout passage desservant au
moins deux terrains et disposant des aménagements nécessaires a la circulation tant des
personnes que des véhicules, sans distinction de son régime de propriété (indivision, servitude
de passage, etc.).

VOIE PUBLIQUE

L’emprise d’une voie publique est délimitée par 1’alignement.

L’alignement d’une voie constitue la limite entre le domaine public et le domaine privé. On dit
que I’on construit « a I’alignement » lorsqu’une construction est édifi¢e en bordure du domaine

public.

Lorsqu’il existe un plan d’alignement, ou si le PLU prévoit I’élargissement d’une voie,
I’alignement constitue la limite entre le domaine public et le domaine privé.

VOIRIE ET RESEAUX DIVERS (VRD)

Cette expression désigne la voirie, proprement dite, I’assainissement, 1’adduction d’eau,
I’¢lectricité et 1’¢clairage public, le gaz, le téléphone.

Une voie est dite en état de viabilité lorsqu’elle possede les caractéristiques physiques et les

réseaux nécessaires a la desserte normale des constructions, compte tenu de leur importance et
de leur destination.

ZONAGE

Le territoire de la commune est découpé en zones. A chaque zone est attribuée une vocation des
sols particuli¢re, exprimée par un sigle (ex. : UA, N, A ...).

Remarque : Les limites des zones, dans le cas de grandes parcelles, ne correspondent pas
nécessairement aux limites parcellaires.
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ZONE

Une zone est constituée par I’ensemble des terrains faisant 1’objet d’une méme vocation et
soumis aux mémes regles (ex. : UA, N, A, ...).

ZONES A URBANISER

Peuvent étre classés en zone a urbaniser dite zone « AU » les secteurs a caractére naturel de la
commune destinés a étre ouverts a 1'urbanisation.

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

ZONES AGRICOLES

Les zones agricoles sont dites "zones A". Peuvent étre classés en zone agricole les secteurs de
la commune, équipé€s ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou
économique des terres agricoles.

Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif et a
l'exploitation agricole sont seules autorisées en zone A.

ZONES D’ACTIVITES

Ce sont des zones susceptibles de recevoir des établissements industriels, commerciaux, des
entreprises ou des bureaux. Elles sont désignées par le sigle UF.

Une zone industrielle est une zone d’activités recevant plus particulicrement les entreprises
industrielles.

Ce zonage se justifie lorsque les entreprises existantes ou susceptibles d’étre implantées
gérerent des nuisances (sonores, olfactives, ...) rendant délicate leur intégration avec les
habitations.

ZONES NATURELLES ET FORESTIERES

Dites zones « N », elles correspondent aux secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger
en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét,
notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de 1’existence d’une
exploitation forestiere, soit de leur caractére d’espaces naturels. Des constructions peuvent y
étre autorisées dans des secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées, a la condition qu’elles
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ne portent atteinte ni a la préservation des sols agricoles et forestiers ni a la sauvegarde des
sites, milieux naturels et paysages.

ZONE NON AEDIFICANDI :

Il s’agit d’une zone ou toute construction est interdite (par exemple en bordure des autoroutes)
a I’exception des installations nécessaires au fonctionnement du service public. Sa limite
figure au plan de zonage.

ZONES URBAINES

Peuvent étre classés en zone urbaine, les secteurs déja urbanisés et les secteurs ou les
équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter. Elles sont désignées par un sigle commencant par la
lettre U (ex. :UA, UG, ...).

Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau, d'¢lectricité et, le cas échéant, d'assainissement
existant a la périphérie immédiate d'une zone AU n'ont pas une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter dans I'ensemble de cette zone, son ouverture a
l'urbanisation peut étre subordonnée a une modification ou a une révision du plan local

d'urbanisme.



