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TITRE I — DISPOSITIONS GENERALES
ARTICLE 1 : CHAMP D’APPLICATION TERRITORIAL DU PLAN

Le présent réglement est applicable a I'ensemble du territoire de la commune de Boutigny-sur-
Essonne.

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

1} Les régles générales d’urbanisme : les articles d’ordre public

Les régles de ce Plan Local d’Urbanisme se substituent 4 celles énoncées aux articles R. 111-2 & R.
111-24 du Code de I'Urbanisme dites Régles Générales de I'Urbanisme a l'exception des articles
suivants qui restent applicables et dont ia rédaction, ici reproduite, est celle en vigueur lors de
l'approbation du PLU :

Article R. 111-2 du Code de I’Urbanisme (C. urb) : « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté
que sous réserve de |'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature & porter atteinte a la
salubrité ou & la sécurité publique du fait de sa situation, de ses caractéristiques, de son importance ou
de son implantation a proximité d'autres installations ».

Article R. 111-4 C. urb : « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
I'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature, par sa localisation et ses caractéristiques, a
compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques ».

Article R. 111-15 C. urb : « Le permis ou la décision prise sur la déclaration préalable doit respecter
les préoccupations d'environnement définies aux articles L. 110-1 et L. 110-2 du Code de
I'Environnement. Le projet peut n'étre accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions
spéciales si, par son importance, sa situation ou sa destination, il est de nature a avoir des
conséquences dommageables pour l'environnement. »

Article R. 111-21 C. urb : « Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
I'observation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a
porter atteinte au caractére ou a l'intérét des licux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains, ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales. »

2) Servitudes d’utilité publigue

S’ajoutent aux régles propres du P.L.U. les prescriptions prises au titre de législations spécifiques
concernant ies servitudes d’utilité publique, affectant I’utilisation ou I’occupation du sol, créées en
application de législations particuliéres.

Conformément a I'article L. 152-7 du code de I'urbanisme « Aprés l'expiration d'un délaj d'un an a
compter, soit de I'approbation du plan local d’urbanisme, soit s'il s'agit d'une servitude d’utilité
publique nouvelle définie a Iarticle L 151-43, de son institution, seules les servitudes annexées au
plan peuvent étre opposées aux demandes d'autorisation d'occupation du sol. Dans le cas ot le plan a
€t€ approuve ou la servitude, instituée avant la publication du décret établissant ou complétant la liste
mentionnée a l'article L 151-43, le détai d'un an court a compter de cette publication. ».



En conséquence et conformément a Iarticle L 151-43 du Code de I’'Urbanisme, les servitudes d’ utilite
publique affectant {’utilisation du sol et figurant sur une liste dressée par décret en Conseil d’Etat font
I’objet d’une annexe au présent P.L.U.

3) Autorisations d’urbanisme

Article L. 421-6 C. urb : « Le permis de construire ou d'aménager ne peut étre accordé que si les
travaux projetés sont conformes aux dispositions législatives et réglementaires relatives a l'utilisation
des sols, 4 l'implantation, la destination, la nature, l'architecture, les dimensions, I'assainissement des
constructions et a l'aménagement de leurs abords et s'ils ne sont pas incompatibles avec une
déclaration d'utitité publique.

Le permis de démolir peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de l'observation de
prescriptions spéciales si les travaux envisagés sont de nature & compromettre la protection ou la mise
en valeur du patrimoine béti, des quartiers, des monuments et des sites, »

Article L. 421-7 C. urb : « Lorsque les constructions, aménagements, installations et travaux font
I'objet d'une déclaration préalable, l'autorité compétente doit s'opposer a leur exécution ou imposer des
prescriptions lorsque les conditions prévues 4 l'article L. 421-6 ne sont pas réunies. »

4) Lotissements

Article L. 442-9 C. urb : « Les régles d'urbanisme contenues dans les documents du lotissement,
notamment le réglement, le cahier des charges s'il a été approuvé ou les clauses de nature
réglementaire du cahier des charges s'il n'a pas été approuvé, deviennent caduques au terme de dix
années a compter de la délivrance de l'autorisation de lotir si, a cette date, le lotissement est couvert
par un plan local d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu.

De méme, lorsqu'une majorité de colotis a demandé le maintien de ces régles, elles cessent de
s'appliquer immédiatement si le lotissement est couvert par un plan local d'urbanisme ou un document
d'urbanisme en tenant lieu, dés l'entrée en vigueur de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés
au logement et un urbanisme rénové.

Les dispositions du présent article ne remettent pas en cause les droits et obligations régissant les
rapports entre colotis définis dans le cahier des charges du lotissement, ni le mode de gestion des
parties communes.

Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux terrains lotis en vue de la création de
jardins mentionnés 3 l'article L. 115-6.

Toute disposition non réglementaire ayant pour objet ou pour effet d'interdire ou de restreindre le droit
de construire ou encore d'affecter I'usage ou la destination de I'immeuble, contenue dans un cahier des
charges non approuvé d'un lotissement, cesse de produire ses effets dans le délai de cinq ans & compter
de la promulgation de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 précitée si ce cahier des charges n'a pas fait
I'objet, avant I'expiration de ce délai, d'une publication au bureau des hypothéques ou au livre foncier.

La publication au bureau des hypothéques ou au livre foncier est décidée par les colotis conformément
a la majorité définie a l'article L. 442-10 ; les modalités de la publication font l'objet d'un décret.

La publication du cahier des charges ne fait pas obstacle & I'application du méme article L. 442-10.»



Article L. 442-11 C. urb : «Lorsque ['approbation d'un plan local d'urbanisme ou d'un document
d'urbanisme en tenant lieu intervient postérieurement au permis d'aménager un lotissement ou 4 la
décision de non-opposition 4 une déclaration préalable, 'autorité compétente peut, aprés enquéte
publique réalisée conformément au chapitre 111 du titre Il du livre ler du code de I'environnement et
délibération du conseil municipal, modifier tout ou partie des documents du lotissement, et notamment
le réglement et le cahier des charges, qu'il soit approuvé ou non approuvé, pour mettre en concordance
ces documents avec le plan local d'urbanisme ou le document d'urbanisme en tenant lieu, au regard
notamment de la densité maximale de construction résultant de I'application de I'ensemble des régles
du document d'urbanisme.»

5) Régle de réciprocité d'implantation des bétiments par rapport aux bidtiments agricoles

Article L. 111-3 du code rural : « Lorsque des dispositions législatives ou réglementaires soumettent
a des conditions de distance l'implantation ou l'extension de batiments agricoles vis-a-vis des
habitations et immeubles habituellement occupés par des tiers, la méme exigence d'éloignement doit
etre imposée & ces derniers & toute nouvelle construction précitée 4 usage non agricole nécessitant un
permis de construire, a I'exception des extensions de constructions existantes.

Dans les parties actuellement urbanisées des communes, des régles d'éloignement différentes de celles
qui résultent du premier alinéa peuvent étre fixées pour tenir compte de l'existence de constructions
agricoles antérieurement implantées. Ces régles sont fixées par le plan local d'urbanisme ou, dans les
communes non dotées d'un plan local d'urbanisme, par délibération du conseil municipal, prise aprés
avis de la chambre d'agriculture et enquéte publique réalisée conformément au chapitre 111 du titre II
du livre ler du cade de I'environnement [...]

Par dérogation aux dispositions du premier alinéa, une distance d'éloignement inférieure peut étre
autorisée par l'autorité qui délivre le permis de construire, aprés avis de la chambre d'agriculture, pour
tenir compte des spécificités locales. Une telle dérogation n'est pas possible dans les secteurs ou des
régles spécifiques ont été fixées en application du deuxiéme alinéa. (...) ».

6) Secteurs archéologiques

En application de larticle R. 523-1 du code du patrimoine, les opérations d'aménagement, de
construction d'ouvrages ou de travaux qui, en raison de leur localisation, de leur nature ou de leur
importance, affectent ou sont susceptibles d'affecter des éléments du patrimoine archéologique ne
peuvent étre entreprises que dans le respect des mesures de détection et, le cas échéant, de
conservation et de sauvegarde par l'étude scientifique ainsi que des demandes de modification de la
consistance des opérations d'aménagement.

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

7} Autres régles

Article L111-19 C. urb : Nonobstant toute disposition contraire du plan local d'urbanisme, I'emprise
au sol des surfaces, bities ou non, affectées aux aires de stationnement annexes d'un commerce soumis
a l'autorisation d'exploitation commerciale prévue aux 1° et 4° du I de l'article L. 752-1 du code de
commerce et a l'autorisation prévue au 1° de l'article L. 212-7 du code du cinéma et de l'image animée,
ne peut excéder un plafond correspondant aux trois quarts de la surface de plancher des bitiments
affectés au commerce. Les espaces paysagers en pleine terre, les surfaces réservées a 'auto-partage et
les places de stationnement destinées a l'alimentation des véhicules électriques ou hybrides
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rechargeables sont déduits de I'emprise au sol des surfaces affectées au stationnement. La surface des
places de stationnement non imperméabilisées compte pour la moitié de leur surface.

Article L111-20 C. urb : Lorsqu'un établissement de spectacles cinématographiques soumis a
['autorisation prévue aux articles L. 212-7 et L. 212-8 du code du cinéma et de I'image animée n'est pas
installé sur le méme site qu'un commerce soumis aux autorisations d'exploitation commerciale prévues
i l'article L. 752-1 du code de commerce, l'emprise au sol des surfaces, baties ou non, affectées aux
aires de stationnement annexes de cet établissement de spectacles cinématographiques ne doit pas
excéder une place de stationnement pour trois places de spectateur.

Article L111-21 C. urb : Les dispositions des articles L. 111-19 et L. 111-20 ne font pas obstacle aux
travaux de réfection et d'amélioration ou & l'extension limitée des batiments commerciaux existant le
15 décembre 2000.

Article L151-31 C. urb : Lorsque le réglement impose la réalisation d'aires de stationnement pour les
véhicules motorisés, cette obligation est réduite de 15 % au minimum en contrepartie de la mise a
disposition de véhicules électriques munis d'un dispositif de recharge adapté ou de véhicules propres
en auto-partage, dans des conditions définies par décret.

Article L151-33 C. urb : Lorsque le réglement impose la réalisation d'aires de stationnement pour les
véhicules motorisés, celles-ci peuvent étre réalisées sur le terrain d'assiette ou dans son environnement
immédiat.

Lorsque le bénéficiaire du permis ou de la décision de non-opposition & une déclaration préalable ne
peut pas satisfaire aux obligations résultant du premier alinéa, il peut étre tenu quitte de ces obligations
en justifiant, pour les places qu'il ne peut réaliser lui-méme, soit de I'obtention d'une concession & long
terme dans un parc public de stationnement existant ou en cours de réalisation et situé a proximité de
I'opération, soit de I'acquisition ou de la concession de places dans un parc privé de stationnement
répondant aux mémes conditions.

Lorsqu'une aire de stationnement a été prise en compte dans le cadre d'une concession a long terme ou
d'un parc privé de stationnement, au titre des obligations prévues aux articles L. 151-30 et L. 151-32,
elte ne peut plus étre prise en compte, en tout ou en partie, a I'occasion d'une nouvelle autorisation.

Article L151-35 C. urb : Ii ne peut, nonobstant toute disposition du plan local d'urbanisme, étre exigé
pour les constructions destinées a I'habitation mentionnées aux 1° 4 3° de larticle L. 151-34 la
réalisation de plus d'une aire de stationnement par logement.

Toutefois, lorsque les logements mentionnées aux 1° & 3° de l'article L. 151-34 sont situés & moins de
cinq cents métres d'une gare ou d'une station de transport public guidé ou de transport collectif en site
propre et que la qualité de la desserte le permet, il ne peut, nonobstant toute disposition du plan local
d'urbanisme, étre exigé la réalisation de plus de 0,5 aire de stationnement par logement.

L'obligation de réaliser des aires de stationnement n'est pas applicable aux travaux de transformation
ou d'amélioration de batiments affectés 3 des logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat, y
compris dans le cas ou ces travaux s'accompagnent de la création de surface de plancher, dans la limite
routes express et des déviations au sens du code de la voirie routiére et de soixante-quinze metres de
part et d'autre de I'axe des autres routes classées a grande circulation.

Cette interdiction s'applique également dans une bande de soixante-quinze métres de part et d'autre des
routes visées a l'article L. 141-19.

Article L111-7 C. urb : L'interdiction mentionnée & {'article L. 111-6 ne s'applique pas :
1° Aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres ;
2° Aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres ;
3° Aux batiments d'exploitation agricole ;

4° Aux réseaux d'intérét public.

Article L111-8 C. urb : Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu, peut
fixer des régles d'implantation différentes de celles prévues par l'article L. 111-6 lorsqu'il comporte
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une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec la prise
en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de
l'urbanisme et des paysages.

Article L111-11 C. urb : Lorsque, compte tenu de la destination de la construction ou de
'aménagement projeté, des travaux portant sur les réseaux publics de distribution d'eau,
d'assainissement ou de distribution d'électricité sont nécessaires pour assurer la desserte du projet, le
permis de construire ou d'aménager ne peut étre accordé si l'autorité compétente n'est pas en mesure
d'indiquer dans quel délai et par quetle collectivité publique ou par quel concessionnaire de service
public ces travaux doivent étre exécutés.

Lorsqu'un projet fait I'objet d'une déclaration préalable, l'autorité compétente doit s'opposer 4 sa
réalisation lorsque les conditions mentionnées au premier alinéa ne sont pas réunies.

Les deux premiers alinéas s'appliquent aux demandes d'autorisation concernant les terrains aménagés
pour permettre l'installation de résidences démontables constituant I'habitat permanent de leurs
utilisateurs.

Un décret en Conseil d'Etat définit pour ces projets les conditions dans lesquelles le demandeur
s'engage, dans le dossier de demande d'autorisation, sur le respect des conditions d'hygiéne et de
sécurité ainsi que les conditions de satisfaction des besoins en eau, assainissement et électricité des
habitants, le cas échéant, fixées par le plan local d'urbanisme.

d'un plafond fixé par décret en Conseil d'Etat.

Pour la mise en ceuvre des plafonds mentionnés aux 1° et 2° du présent article, la définition des
¢tablissements assurant I'hébergement des personnes Agées et des résidences universitaires mentionnés
aux 2° et 3° de l'article L. 151-34 est précisée par décret en Conseil d'Etat.

Article L.151-36 C, urb : Pour les constructions destinées a ['habitation, autres que celles mentionnées
aux 1° a 3° de l'article L. 151-34, situées a moins de cinq cents métres d'une gare ou d'une station de
transport public guidé ou de transport collectif en site propre et dés lors que la qualité de la desserte le
permet, il ne peut, nonobstant toute disposition du plan local d'urbanisme, étre exigé la réalisation de
plus d'une aire de stationnement par logement.

Article L111-6 C. urb : En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou
installations sont interdites dans une bande de cent métres de part et d'autre de I'axe des autoroutes, des
routes express et des déviations au sens du code de la voirie routiére et de soixante-quinze métres de
part et d'autre de I'axe des autres routes classées & grande circulation.

Cette interdiction s'applique également dans une bande de soixante-quinze métres de part et d'autre des
routes visées a l'article L. 141-19.

Article L111-7 C. urb : L'interdiction mentionnée a l'article L. 111-6 ne s'applique pas :
1° Aux constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres ;
2° Aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routiéres ;
3° Aux batiments d'exploitation agricole ;

4° Aux réseaux d'intérét public.

Article L111-8 C. urb : Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu, peut
fixer des régles d'implantation différentes de celles prévues par l'article L. 111-6 lorsqu'il comporte
une étude justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec la prise
en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de
'urbanisme et des paysages.

Article L111-11 C. urb : Lorsque, compte tenu de la destination de la construction ou de
l'aménagement projeté, des travaux portant sur les réseaux publics de distribution d'eau,
d'assainissement ou de distribution d'électricité sont nécessaires pour assurer la desserte du projet, le
permis de construire ou d'aménager ne peut étre accordé si l'autorité compétente n'est pas en mesure
d'indiquer dans quel délai et par quelle collectivité publique ou par quel concessionnaire de service
public ces travaux doivent étre exécutés.



Lorsqu'un projet fait I'objet d'une déclaration préalable, l'autorité compétente doit s'opposer a sa
réalisation lorsque les conditions mentionnées au premier alinéa ne sont pas réunies.

Les deux premiers alinéas s'appliquent aux demandes d'autorisation concernant les terrains aménages
pour permettre l'installation de résidences démontables constituant I'habitat permanent de leurs
utilisateurs.

Un décret en Conseil d'Etat définit pour ces projets les conditions dans lesquelles le demandeur
s'engage, dans le dossier de demande d'autorisation, sur le respect des conditions d'hygiéne et de
sécurité ainsi que les conditions de satisfaction des besoins en eau, assainissement et électricité des
habitants, le cas échéant, fixées par le plan local d'urbanisme.

ARTICLE 3 : DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le Plan local d’Urbanisme divise le territoire de la commune en zones urbaines, a
urbaniser, zones naturelles, les zones agricoles.

1) Les zones urbaines auxquelles s’appliquent les dispositions des différents chapitres du
titre 11 sont les zones : UA, UC, UG, UH, UL.

2) Les zones a urbaniser auxquelles s appliquent les dispositions des différents chapitres
du titre 111 est la zone : 1AU, 2AU

3) Les zones a protéger auxquelles s’appliquent les dispositions du titre IV sont la zone
agricole : A et la zone naturelle : N

ARTICLE 4 - CONTENU DES DOCUMENTS GRAPHIQUES

Outre la délimitation des zones urbaines (U), & urbaniser (AU), agricoles (A) et les zones naturelles et
forestieres (N), les documents graphiques comportent notamment :

» des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux installations d’intérét général et
aux espaces verts ;

» des espaces boisés classés existants ou & créer (régis par les articles L. 113-1 et suivants du
Code de I’Urbanisme) ;

e des éléments paysagers et patrimoniaux identifiés conformément a l'article L. 151-19 du Code
de ’Urbanisme, soumis aux régles énoncées dans le chapitre « Dispositions communes a
toutes les zones » Article I « Dispositions particuliéres pour la protection du cadre béti et
naturel ».

ARTICLE 5 - ADAPTATIONS MINEURES

Les régles et servitudes d'urbanisme définies par ce Plan local d’Urbanisme ne peuvent faire l'objet
d'aucune dérogation,  I'exception des "adaptations mineures" rendues nécessaires par la nature du sol,
la configuration des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes. Ces adaptations sont
motivées par l'autorité compétente.
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TITRE 2 : DISPOSITIONS COMMUNES A TOUTES LES ZONES

ARTICLE 1: DISPOSITIONS PARTICULIERES POUR LA PROTECTION DU
CADRE BATI ET NATUREL

- Les éléments bétis repérés par une étoile au titre du patrimoine d'intérét local sur le plan de
zonage, sont protégés en application de l'article L. 151-19° du Code de I’Urbanisme. Tous les
travaux effectués sur un batiment ou ensemble de batiments repérés doivent étre congus en
évitant toute dénaturation des caractéristiques conférant leur intérét architectural ou
historigue.

- Tous travaux ayant pour effet de détruire un élément de paysage identifié en application des
articles L. 151-19 et L. 151-23 du code de I'urbanisme et non soumis 4 un régime
d’autorisation doivent faire I’objet d’une déclaration préalable en vertu de I’article R 421-23
du Code de I'urbanisme.

ARTICLE 2 - LA RECONSTRUCTION APRES SINISTRE

La reconstruction a I'identique aprés sinistre est autorisée dans un délai de quatre ans a
compter de la date du sinistre, sans faire application des articles 3 4 5 et 7 4 13 des différents
chapitres du présent réglement.

ARTICLE 3 - LES LOTISSEMENTS ET LES PERMIS VALANT DIVISION
FONCIERE

Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un méme terrain, de plusieurs
bitiments dont le terrain d'assiette doit faire 1'objet d'une division en propriété ou en jouissance, les
régles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au regard de chacun des lots,

ARTICLE 4 - DISPOSITIONS RELATIVES A L’ISOLATION PAR L’EXTERIEUR

Les dispositifs d’amélioration de la performance énergétique des batiments (isolation par
I’extérieur) pourront étre réalisés dans les marges de retrait et recul et au-dela des limites de
hauteur maximale, imposées par les PLU.

ARTICLE 5 - RISQUE NATUREL RETRAIT-GONFLEMENT DES SOLS
ARGILEUX

La commune est concernée par un risque naturel de mouvement de terrain en temps de
sécheresse lié au retrait - gonflement des sols argileux. II est conseillé de procéder a des
sondages sur les terrains et d’adapter les techniques de construction pour les batiments neufs.

ARTICLE 6- DESTINATION DES LOCAUX
Ces destinations doivent étre prises en compte pour [’application du présent réglement et de
ses documents graphiques.

Seules seront prises en considération les destinations correspondant a4 des droits réels ou
certains établis par le droit ou l'usage ; les décisions et actes administratifs résultant de la
Iégislation relative aux changements d'usage de locaux seront notamment pris en compte.

Pour la détermination de la destination d’un ensemble de locaux présentant par leurs
caractéristiques une unité de fonctionnement et relevant d’un méme gestionnaire, il est tenu



compte exclusivement de la destination principale de ces locaux, sous réserve des dispositions
particuliéres précisées ci-aprés (logements de fonction, ateliers d’artistes, commerce,
entrepdts, artisanat...).

Habitation :

Cette destination comprend tous les logements, y compris les logements de fonction, les loges
de gardien, les chambres de service, les résidences pour étudiants, les résidences pour
personnes dgées. Elle exclut les logements visés dans la définition de I’hébergement hételier.
Elle inclut les chambres d’hotes et les logements mis a disposition occasionnellement en cas
d’absence de durée limitée de leurs occupants en titre.

Hébergement hételier :
Cette destination comprend les établissements commerciaux d’hébergement classés, ou ayant

vocation a I’étre, de type hotels, résidences de tourisme ou résidence services. Une
construction reléve de cette destination lorsque, outre le caractére temporaire de
I’hébergement, il comporte le minimum d’espaces communs permettant la fourniture de
services propres aux hétels (restaurant ou blanchisserie, ...). Elle comprend également les
logements meublés donnés en location qui ne relévent pas de Iarticle L.632-1 du Code de la
Construction et de I’Habitation.

Bureaux :

Cette destination comprend les locaux et annexes dépendant d'organismes publics ou privés
ou de personnes physiques et ol sont exercées principalement des fonctions telies que
direction, gestion, études, conception, informatique, recherche et développement, etc... , en
référence a I’article R.520-1-1 du Code de I’Urbanisme. Rappel : les locaux des professions
libérales relévent de I’usage de la construction et non de sa destination.

Commerce :

Cette destination comprend les locaux affectés & la vente de produits ou de services et
directement accessibles a la clientéle, et leurs annexes (a I'exception des locaux relevant de la
destination artisanat définie ci-apres).

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

Artisanat :

Ensemble des entreprises immatriculées au répertoire des métiers en I’application du décret
98-247(version consolidée au 2 juillet 2010) relatif 4 la qualification artisanale et au répertoire
des métiers, et qui emploient des personnes exer¢ant une activité professionnelle
indépendante de production, de transformation, de réparation ou de prestation de service
relevant d’activités figurant sur la liste établie en annexe du méme décret. (cf. ci-aprés).

Pour étre rattachés a cette destination, les locaux d’entreposage ne doivent pas représenter
plus du tiers de la surface totale de surface de plancher.
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Industrie :

Ensemble des activités collectives de production de biens & partir de matiéres brutes, a I’aide

de travail et de capital :

ce sont celles qui correspondent au secteur secondaire, y compris

I’industrie du batiment et des travaux publics, en référence a I’article R.520-1-1 du Code de
I’Urbanisme. Bien qu’on parle parfois d’industries extractives (par opposition aux industries
de transformations), les activités miniéres font partie du secteur primaire (production de
matiéres premiéres ou brutes) et ne ressortissent pas de |’industrie. De méme, [’artisanat se
distingue de I’industrie en ce qu’il ne concerne que des activités individuelles ou familiales.

Entrepdt :

Cette destination comprend les locaux d’entreposage et de reconditionnement de produits ou
de matériaux. Sont assimilés a cette destination tous locaux d’entreposage liés a une activité
industrielle, commerciale ou artisanale lorsque leur taille représente plus de 1/3 de la surface
de plancher totale, et de fagon plus générale tous locaux recevant de la marchandise ou des
matériaux non destinés a la vente aux particuliers dans lesdits locaux.

Constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif :

Il s’agit de I’ensemble des installations, des réseaux et des constructions (de gestion publique
ou privée), qui permettent d’assurer a la population résidante et aux entreprises, les services
collectifs dont elles ont besoin. Cette destination concerne notamment :
¢ les locaux affectés aux services publics municipaux, départementaux, régionaux ou
nationaux destinés principalement a 'accueil du public ;

* les constructions et installations techniques nécessaires au fonctionnement des services

de secours, de lutte contre I'incendie et de police (sécurité, circulation...) ;

e les créches et haltes garderies ;

» les établissements d’enseignement maternel,

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

» les établissements judiciaires ;

o les établissements de santé : hdpitaux (y compris les locaux affectés a la recherche),
cliniques, dispensaires, centres de court et moyen séjour, résidences médicalisées... ;
les établissements d’action sociale ;
les résidences sociales ;

e les établissements culturels et les salles de spectacle spécialement aménagées de fagon
permanente pour y donner des concerts, des spectacles de variétés ou des
représentations d’art dramatique, lyrique ou chorégraphique ;
les établissements sportifs ;
les lieux de culte ;

» les parcs d’exposition ;

e les batiments ou installations techniques congus spécialement pour le fonctionnement
de réseaux ou de services urbains ;

¢ les locaux destinés a héberger des entreprises dans le cadre d’une politique de soutien
a ’emploi (hotels d’activité, pépinicres, incubateurs) ;
les « points-relais » d’intérét collectif pour la distribution des marchandises ;
les ambassades, consulats, légations, organisations internationales publiques et
institutions supérieures de I'Etat.

Exploitation agricole ou forestiére :
L’exploitation agricole ou forestiére est une unité économique, dirigée par un exploitant,

mettant en valeur la surface minimum d’installation. Cette surface minimum d’installation est
fixée par arrété ministériel selon les types de cultures.

Toute activité non citée dans la liste de définition sera intégrée dans la catégorie dont elle se
rapprochera le plus.

ARTICLE 7 — DEFINITIONS

Précisions concernant la signification de certains mots ou expressions utilisés dans le présent
réglement.

Accés et voie nouvelle : L’accés est constitué par la limite entre le terrain et la voie qui le
dessert. La voie nouvelle est une emprise publique ou privée qui permet de desservir plusieurs
propriétés distinctes.

Alignement : L'alignement actue! est défini comme étant la limite matérielle d'emprise de la
voie.

Alignement par rapport aux voies : L’alignement ne concerne que la superstructure du
batiment, les éléments tels que balcon, bow-window pourront étre implantés en saillie. De
méme, un retrait partiel d’éléments de fagade pourra €tre autorisé.

Aménagement dans le volume existant: il s’agit des aménagements réalisés a ’intérieur du

volume clos d’une construction, cela inclus notamment la création de surface habitable (surface
de plancher) par aménagement de combles ou création de planchers supplémentaires.
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Baie : Constitue unc baie toute ouverture dans un mur (fenétre, porte, etc.). Dans le cadre de
I’application du présent réglement, et notamment de ses articles 7 et 8, ne sont toutefois pas
considérés comme baie :

- les ouvertures pratiquées dans les fagades traitées en pavés de verres translucides ou a
chéssis fixe et vitrage translucide,

- les ouvertures situées en fagade ou en toiture situées & plus de 2.60 m au dessus du
plancher en rez-de-chaussée ou a plus de 1.90 m au dessus du plancher pour les étages
supeérieurs,

- les portes non vitrées

Bitiment annexe : est considéré comme bitiment annexe, une construction non affectée a
I’habitation, & usage de garage, abri de jardin, remise a bois etc, qu’il soit rattaché ou non a la
construction principale.

Chaussée : Partie de I’espace public réservée 2 la circulation automobile.

Cléture: dispositif situé entre la limite de I'unité fonciére et la limite avec le domaine public
d’une part et, d’autre part, la limite avec les parcelles qui lui sont contigués ayant pour fonction
d’empécher ou de limiter le libre passage.

Combles : Le comble est la superstructure d'un bitiment, qui comprend sa charpente et sa
couverture. Par extension, on appelle également comble le volume compris entre le plancher
haut du dernier niveau et la toiture du batiment

Constructions 2 usage de commerce : constructions destinées a abriter des activités
€conomiques d’achat et de vente de biens et de services.

DPU : C’est le Droit de Préemption Urbain qui peut étre institué par le Conseil Municipal sur
tout ou partie des zones urbaines et des zones d’urbanisation future pour les communes qui
disposent d’un PLU. Il permet d’étre informé sur toutes les ventes dans le périmétre du DPU et
permet la préemption des biens nécessaires a la réalisation des objectifs municipaux.

Emplacement réservé : Ce sont les emprises de terrains privés qui sont réservées dans le PLU
en vue de réaliser un équipement ou une infrastructure publique.

Emprise au sol : L’emprise au sol des constructions correspond a la projection verticale du
volume des constructions, tous débords et surplomb inclus (art. R420-1 du code de
I'urbanisme).

Extension: augmentation du volume d’une construction existante soit par surélévation totale ou
partielle, soit par augmentation de [’emprise au sol, soit par affouillement de sol.

Extension mesurée : extension qui a pour objet de ne pas augmenter la SHOB existante de plus
de 20 m2.

Fagade : c0té de la construction donnant sur une limite parcellaire (limite sur 'espace public
ou avec une autre parcelle) ou située a distance mais en vis-a-vis de cette limite un pignon
constitue une fagade.



Hauteur au faftage : hauteur mesurée au point le plus haut de la toiture : cheminées, antennes
et ouvrages techniques exclus.

Hauteur des fagades : La hauteur d’une fagade est calculée du terrain naturel 4 I’aplomb de la
fagade jusqu’a la hauteur a I’égout. Dans les cas de terrains en pente, cette hauteur sera mesurée
au point le plus favorable.

Les installations classées sont des équipements ou installations qui par leur nature présentent,
a un certain degré, un risque d’incommodité, d’insalubrité ou de danger. Ces établissements
figurent dans la nomenclature établie par décret en Conseil d’Etat en application de la loi du 19
Juillet 1976. La nomenclature classe ces installations en deux catégories :

- Les installations classées soumises a déclaration préalable : ce sont celles qui présentent un
risque plus faible

- Les installations classées soumises a autorisation préalable : ce sont celles qui présentent le
risque le plus important.

Lotissement : Aux termes de Darticle L.442-1 du code de I’'urbanisme :

Constitue un lotissement l'opération d'aménagement qui a pour objet ou qui, sur une période de
moins de dix ans, a eu pour effet la division, qu'elle soit en propriété ou en jouissance, qu'elle
résulte de mutations  titre gratuit ou onéreux, de partage ou de locations, d'une ou de plusieurs
propriétés fonciéres en vue de l'implantation de bitiments.

Marge de reculement ou d’isolement: il s’agit de la distance de retrait imposée par les articles
6, 7 et 8 du présent réglement entre les fagades d’une construction et, la limite de la parcelle
supportant cette construction avec le domaine public (article 6) et, la limite de parcelle (article
7) et une autre construction (article 8). Les marges de retrait sont calculées a partir du nu de la
fagade. Sont autorisés dans les marges de retrait les balcons, auvents, marquises.

Prospect : régle de retrait entre les fagades d’une construction et, d’une part la limite avec le
domaine public et, d’autre part, la limite avec les parcelles qui lui sont contigués.

Reconstruction aprés sinistre dans le volume existant: il s’agit de la reconstruction, aprés un
événement fortuit et accidentel (incendie, desiruction 3 la suite d’une explosion), d’une
construction selon un volume clos et fermé tel qu’il existait au moment du sinistre.

Rez-de-chaussée: premier niveau habitable, éventuellement situé au-dessus du sous sol s’il
existe.

Sous-sol: partie enterrée ou semi enterrée de la construction a condition que le niveau supérieur
du sous-sol n’excéde pas : 1 métre par rapport au terrain naturel.

Surface de plancher : La surface de plancher de la construction est égale 4 la somme des
surfaces de planchers de chaque niveau clos et couvert, calculée a partir du nu intérieur des
fagades apres déduction :

-des surfaces correspondant a I’épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et
fenétres donnant sur I’extérieur ;

-des vides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs ;

-des surfaces de plancher d’une hauteur sous plafond inférieure ou égale a 1,80 metre ;

-des surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des véhicules motorisés ou non,
y compris les rampes d’accés et les aires de manceuvres ;
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-des surfaces de plancher des combies non aménageables ;

-des surfaces de plancher des locaux techniques nécessaires au fonctionnement d’un groupe
de batiments ou d’un immeuble autre qu’'une maison individuelle au sens de ’article L. 231-1
du code de la construction et de 1’habitation, y compris les locaux de stockage des déchets ;
-des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes 4 des logements, dés lors que ces
locaux sont desservis uniquement par une partie commune ;

-d’une surface égale a 10% des surfaces de plancher affectées & I’habitation telles qu’elles
résultent le cas échéant de I’application des alinéas précédents, dés lors que les logements sont
desservis par des parties communes intérieures.

Terrain biti existant: il s’agit d’une unité foncicre qui, a la date d’application du présent
reglement, supporte une construction, c’est-a-dire un ouvrage qui, s’il était réalisé aujourd’hui
entrerait dans le champ d’application du permis de construire ou de la déclaration de travaux.

Le «terrain naturel» a partir duquel s’effectuent les calculs des distances et hauteurs
mentionnées dans le réglement doit étre mesuré sur la parcelle intéressée et non sur les

parcelles voisines ou sur la voie publique.

Voie : Partie de |’espace public intégrant la chaussée et les trottoirs.



TITRE II - DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

CHAPITRE 1 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UA
CHAPITRE 2 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UC
CHAPITRE 3 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UG
CHAPITRE 4 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UH

CHAPITRE 5 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UL
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CHAPITRE 1 : REGLEMENT DE LA ZONE UA

La zone UA couvre essentiellement le centre-ville. Elle correspond a4 une urbanisation
traditionnelle dense et se caractérise par une forte centralité. Elle correspond aux formes baties
des villages. Les logements, commerces, bureaux, services et équipements publics s’y ctoient
ce qui en fait un lieu attractif.

Certains €léments de paysages naturels ou urbains sont repérés sur le document graphique. Ces
¢léments de paysages sont protégés au titre des articles L-151-19 et L-151-23 du Code de
I’Urbanisme. Les travaux ayant pour effet de détruire ou de porter atteinte a un de ces éléments
de paysages remarquables repéré sur le document graphique doivent faire I'objet d’une
autorisation préalable délivrée par la ville.

Cette zone est localement concernée par le classement sonore des infrastructures de

transports (voie ferrée) ; les constructions & usage d'habitation devront respecter les régles
d'isolation phonique visées par |’arrété préfectoral n® 0108 du 20 mai 2003,

SECTIONI - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UA 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES ]

Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites :

- Les constructions a destination industrielle,

- Les constructions a destination agricole,

- Les constructions a destination d’entrepdt,

- Les constructions a destination artisanale soumises a autorisation au titre de la législation
sur les installations classées pour la protection de I’environnement,

- L’ouverture de terrains aménagés pour I’accueil des campeurs et des caravanes,

- Les terrains affectés 4 I'implantation d’habitations légéres de loisirs et de résidences
mobiles de loisirs,

- Les terrains affectés au stationnement des caravanes isolées a I’exclusion du
stationnement non visible depuis la voie publique d’une caravane non habitée sur le
terrain ol est implantée la construction constituant la résidence de I’utilisateur,

- Les dépdts et les aires de stockage d’épaves de véhicules, de ferrailles,

- L’ouverture et I’exploitation des carriéres,

- Les €oliennes

- Le changement de destination des commerces dans le périmétre défini sur les documents
graphiques au titre de Iarticle L. 151-16° du code de ’urbanisme.



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

- Les constructions 4 destination artisanale soumises a déclaration au titre de la législation
sur les installations classées pour la protection de ’environnement (ICPE) sous condition
de ne créer aucune nuisance, en particulier phonique,

- L'aménagement ou l'extension des installations existantes 4 la date d’approbation du PLU
soumises & autorisation ou a déclaration au titre des installations classées pour la
protection de I’environnement (ICPE) si les travaux sont de nature & en réduire les
nuisances et si elles n’occupent pas une unité fonciére de plus de 2000 m?,

- Les constructions et leurs annexes destinées aux activités artisanales non ICPE, aux
activités commerciales, de bureaux et de services, sous condition de ne créer aucune
nuisance, en particulier phonique,

- La rénovation, I’extension et la réhabilitation et l'aménagement des constructions
existantes a la date d’approbation du PLU,

- Les affouillements et exhaussements du sol 3 condition qu’ils soient destinés aux
constructions et aménagements autorisés par le caractére de la zone,

- Les dépdts et les aires de stockage de véhicules neufs ou d’occasion & condition qu’ils
soient liés 4 une activité commerciale,

- Les ouvrages de production d'électricité & partir de I'énergie solaire & condition qu’ils
soient installés sur les toitures des batiments,

- Les constructions de toute nature, les installations et dépdts nécessaires au
fonctionnement du service public ferroviaire réalisés par I’exploitant.

SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UA 3 - ACCES ET VOIRIE

3.1 Régles relatives a la présence d’accés suffisants pour desservir la parcelle faisant
I’objet de 1a construction projetée.

Toute construction ou autre mode d’occupation du sol peut étre refusé sur des terrains qui ne
seraient pas desservis par des voies publiques ou privées permettant la circulation ou
Iutilisation des engins de lutte contre I’incendie. Elle peut également étre refusée si les acces
sont insuffisamment dimensionnés compte tenu du nombre de logements ou de m? de surface
de plancher projetés ou si les accés présentent un risque pour la sécurité des personnes. Cette
sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des acces, de leur
configuration ainsi que de la nature et de I’intensité du trafic.

3.2 Régles relatives a la création de nouveaux accés sur les voies publiques.

Le nombre des accés créés sur les voies publiques peut étre limité dans I’intérét de la sécurité.
Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, le ou les accés doivent étre €tablis sur la voie
ol la géne pour la circulation sera la moindre.

3.3 Régles relatives aux voies créées sur les parcelles pour la desserte des constructions

projetées.
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Caractéristiques des voies nouvelles créées a I’intérieur des parcelles :

- Voies destinées i desservir des constructions (logements, commerces, équipements....) : leurs
caractéristiques doivent étre étudiées selon la nature et l'importance de la ou des constructions
desservies de maniére & ce que la voie puisse répondre de maniére satisfaisante au besoin créé
et de maniére a ce que la sécurité des biens et des personnes, notamment la lutte contre
l'incendie, puisse étre assurée avec un minimum de 3,5 m de chaussée.

Les voies doivent étre congues et aménagées de maniére a garantir la sécurité et la circulation
des piétons.

ARTICLE UA 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1 Eau potable

Toute construction ou installation qui requiert une alimentation en eau doit étre raccordée a une
conduite de distribution du réseau public d'eau potable.

Tout branchement doit étre équipé d'un dispositif de protection contre les retours d'eau
conforme a la réglementation en vigueur.

Lorsque I’alimentation en eau potable ne peut étre assurée par le réseau public d’eau potable, il
est possible de recourir au pompage autonome dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur (article L2224-9 du CGCT et tout article le substituant).

Le pétitionnaire se référa au réglement du service public de distribution d’eau potable.

4.2 Assainissement

Aucun déversement d’effluent au réseau public d’eaux usées et d’eaux pluviales n’est permis
s’il n’a pas €té préalablement autorisé par la collectivité compétente.

4.2.1 Eaux usées
4.2.1-1 Eaux domestiques

Dans les zones d'assainissement collectif, toutes les constructions ou les instailations nouvelles
doivent étre raccordées au réseau collectif d'assainissement.

En I’absence de réseaux publics ou en cas d'impossibilité technique de raccordement, un
dispositif d'assainissement individuel conforme aux régles techniques en vigueur est
obligatoire. Celui-ci devra étre adapté & la nature et aux caractéristiques du sol et du sous-sol du
terrain d'assiette de la construction ou de l'opération d'ensemble projetées. Il doit étre congu de
fagon & assurer son raccordement au futur réseau collectif lorsque celui-ci n’est pas encore
réalisé.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales »

Dans les zones d'assainissement non collectif, un dispositif d'assainissement individuel
conforme aux régles techniques en vigueur, est exigé et doit étre compatible avec la nature et
les caractéristiques du sol et du sous-sol du terrain d’assiette de la construction ou de
I’opération d’ensemble projetées.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement non collectif,
Toute évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.
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4.2.2 -2 Eaux non domestiques (eaux issues d’activités commerciales, artisanales et
industrielles, eaux de nappe, eaux de refroidissement...)

Dans les zones d'assainissement collectif, le raccordement des eaux non domestiques au réseau
public d'assainissement est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement
assorti d’un arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément & l'article L.1331-10
du Code de la Santé Publique.

Dans les zones d'assainissement non collectif, 'assainissement non collectif doit étre conforme
aux régles techniques en vigueur et répondre aux objectifs de protection des milieux naturels

établis par la réglementation.
4.2.2 Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur une unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation nouvelle doit gérer prioritairement [’assainissement de ses
caux pluviales sur I’unité fonciére par des techniques alternatives (infiltration, récupération,
o).

Dans les zones pourvues d'un réseau, le gestionnaire du réseau d’eaux pluviales n’a pas
I’obligation de collecter les eaux pluviales.

Si la capacité d’infiltration du sol et du sous sol est insuffisante, déconseillée ou techniquement
non réalisable, I’excédent d’eaux non infiltré peut étre rejetée le cas échéant dans le réseau
public aprés autorisation du gestionnaire du réseau. Ce rejet sera autorisé avec un débit de fuite
maximal autorisé¢ de 11/s/ha (pluie de période de retour 10 ans) conformément au SAGE ; sauf
prescriptions particuliéres imposées par les périmétres de protection des captages ou inscrites
aux zonages des eaux pluviales.

Les débits de rejet exprimés en I/s/ha valent pour la superficie nouvellement imperméabilisée.
En cas d’acceptation dans le réseau public, des dispositifs appropriés de traitement peuvent
étre imposés.

Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d’eaux usées est interdit.

Pour toutes les opérations d’aménagement d’ensemble, les réseaux d’assainissement créés
doivent étre en mode séparatif. Les opérations doivent faire [’objet d’aménagement visant a
limiter I’imperméabilisation des sols et a assurer la maitrise des débits et de I’écoulement des
eaux pluviales et de ruisseilement.

Les eaux pluviales issues des voiries, parkings, etc, suivant I’analyse, au cas par cas, par le
service public compétant, pourront faire I’objet d’un traitement spécial, avant leur rejet dans le
réseau collectif.

Le raccordement au réseau public d'assainissement des eaux pluviales des activités non
domestiques, est subordonné & une autorisation de déversement, éventuellement assortie d’un
areété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10 du Code de
la Santé Publique.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales ».

4-3 Desserte électricité, téléphone et cible : Pour toute construction nouvelle, les lignes
devront étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le permettent. La
« technique discréte » posée en fagade pour la basse tension, sera privilégiée chaque fois qu’il
n’y aura pas d’impossibilité technique.
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4-4 Stockage des déchets ménagers : lors de la création de nouveaux immeubles collectifs
d’habitation d’au moins 3 logements, ou lors de la réalisation de travaux d’aménagement ou
d’extension dans les immeubles existants devra étre prévue la création d’un local affecté au
stockage des conteneurs de déchets ménagers. Ce local devra étre d’une taille suffisante pour
répondre aux besoins créés par la collecte sélective et permettre la manipulation des conteneurs
sans difficulté. Ces locaux peuvent étre incorporés soit dans un bétiment, soit disposés a
I’extérieur, de préférence en un point permettant i’accés direct du service de collecte.

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

Toute nouvelle construction doit étre implantée & 1’alignement ou en retrait au minimum de 4
métres de I’axe de la voie.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés a
I’alignement ou en retrait minimal d’1 m des voies.

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

5.1 Régles d'implantation des constructions principales par rapport aux limites
séparatives aboutissant aux voies

Dans une bande de 25 métres mesurée par rapport a I’alignement actuel ou futur, les
constructions doivent s’implanter sur une limite au moins.

Au dela de la bande de 25 métres, les constructions principales sont implantées en retrait.

Marges de recul obligatoires a respecter en cas de construction implantée en retrait par
rapport a une limite séparative :

Cas général : la distance de tout point de la construction par rapport aux limites séparatives est
au minimum égale a 2,50 métres.

Cas particulier : Lorsque la fagade (ou une partie de la fagade) comporte une ou plusieurs baies,
la distance mesurée au droit des ouvertures doit étre au minimum de § métres.

Dans tous les cas, les constructions ne pourront pas s’implanter en fond de parcelle. Elles
devront respecter un retrait minimum de 4 métres.

5.2 Les constructions annexes (garages, abris de jardins...)

Quelle que soit la largeur du terrain, les constructions annexes peuvent s'implanter sur les
limites séparatives a condition que la longueur implantée sur la limite n’excéde pas 8 métres.
Lorsqu'une construction annexe est implantée en retrait par rapport a la limite séparative, la
marge de recul est égale a la hauteur de la fagade avec un minimum de 2,5 métres mesuré au
droit de la construction.



Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit sur
limites séparatives soit en retrait minimal de 1 m.

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

Lorsque deux constructions sont implantées sur le méme terrain, elles doivent €tre contigués ou
respecter entre elles et en tous points une marge de recul d’un minimum de :

- 8 métres si I’une des constructions comportent des baies,

- 4 métres en I’absence de baie.

Toutefois il n’est pas fixé de distances minimales entre les constructions principales et les
bitiments annexes.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique ne sont pas assujettis a ces
régles.

|ARTICLE UA 9 - EMPRISE AU SOL

Non réglementé

IARTICLE UA 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est calculée par rapport au niveau naturel du sol au point le plus
haut de la toiture : cheminées, antennes et ouvrages techniques exclus.

Dans le cas d'un terrain en pente, la hauteur est mesurée au point bas médian de la
construction jusqu'a I’acrotére ou au faitage : le point bas médian est le milieu d'une ligne
horizontale joignant les exirémités d'une section de fagade de la construction sur le sol
naturel.

llustration de principe d'une
construction sur un terrain en
pante

o Faitage

Hauteur totale

N,
Weau o, terraip,

dlture)

2l

Point haut Point médian Paint bas
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La hauteur maximale des constructions ne pourra excéder 10 métres.
La hauteur maximale des annexes ne peut excéder 5 métres.

ARTICLE UA 11 - ASPECT EXTERIEUR

L'autorisation d'utilisation du sol, de bétir, pourra étre refusée ou n'étre accordée que sous
réserve de prescriptions particuliéres, si I'opération en cause, par sa situation, ses dimensions,
son architecture ou son aspect extérieur, est de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains et a la conservation des
perspectives monumentales.

Les batiments seront congus soit en reprenant des caractéres architecturaux propres a la
région, soit sur la base d’une architecture de qualité faisant appel aux recherches
contemporaines en la matiére. En tout état de cause, est exclue toute imitation d’architecture
traditionnelle étrangére a la région.

Les constructions justifiant d’une grande qualité environnementale intégrant :

- soit des dispositifs ou des matériaux destinés a réaliser des économies d’énergie ou a
moins contribuer au rejet de gaz a effet de serre

- soit des équipements permettant I’utilisation d’énergies renouvelables (par exemple :
capteurs solaires, verriéres,...), peuvent déroger aux régles ci-aprés du présent article
sous réserve qu’elles soient particuliérement bien intégrées dans leur environnement et
qu’elles ne nuisent pas a I’intérét des lieux avoisinants.

Les constructeurs pourront se reporter au guide en annexe du réglement intitulé « intégrer les
nouvelles constructions » édition 2010 réalisé par le Parc Naturel Régional du Gatinais
Frangais.

1) Les constructions annexes

Les constructions annexes doivent étre congues comme un prolongement du batiment
principal avec lequel elles doivent s’harmoniser par leurs volumes, leurs matériaux de
construction et leurs couleurs (murs, toitures, percements).

2) Les murs

Les différents murs d’une construction, qu’ils soient aveugles ou non, visibles ou non de la
voie publique, doivent présenter un aspect de qualité et donner des garanties de bonne
conservation.

3) Les toitures

Dans le cas des constructions avec une toiture & pente, celles-ci doivent étre comprises entre
35° et 45°.

Les percements en toiture doivent étre constitués soit de lucarnes de type traditionnel soit de
chéssis vitrés posés et encastrés dans la couverture.

L’encombrement des lucarnes et des chassis de toit ne peut excéder plus du quart de la
longueur du pan de toit sur lequel ils s’inscrivent.
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Toutes les dispositions précédentes ne s'appliquent pas :

- aux constructions légéres

- aux vérandas

- a la reconstruction et a la réfection a l'identique des constructions ne respectant pas cette
régle.

- aux auvents

- aux équipements a vocation de service public

4) Les couleurs

Les couleurs, pour les enduits et peintures des fagades et des huisseries, doivent permettre
I’intégration dans les sites et paysages.

Pour les batiments agricoles, la teinte dominante doit étre foncée et proche de la palette
veégétale.

5) Les clotures

La hauteur des clatures est limitée 4 2 métres. Les clétures devront s’harmoniser avec les
constructions principales, elles ne devront pas présenter ’aspect de matériaux de récupération,
du béton brut ou de la tdle.

6) Les fagades commerciales

La création ou modification de facades commerciales se feront en respectant la structure de
I’immeuble et sa composition architecturale. Les couleurs employées devront s’harmoniser
avec les matériaux et couleurs de fagade ainsi qu’avec leur environnement.

Les protections de sécurité des facades commerciales (« barres anti-bélier », mécanismes des
rideaux métalliques) doivent étre insérées dans la devanture et ne pas étre visibles.

Les protections contre le soleil (stores et bannes) doivent étre positionnées au dessus des baies
et en dessous du niveau du plancher du premier étage. Les bannes doivent épouser la forme des
baies dans lesquelles elles s’inscrivent.

7) Les panneaux solaires (cf : annexe panneaux solaires)

Les panneaux solaires et énergies renouvelables, en couverture, seront encastrés et non en
saillie et de méme pente que la toiture.

Dissociés de la construction, ils pourront étre situés 4 proximité a condition de ne pas étre vus
depuis la voie. En fagade, ils devront faire l'objet d'un projet architectural et étre intégrés
harmonieusement & la construction.

8) Les antennes d’émission
Les antennes d’émission ou de réception de signaux radioélectriques (antennes, paraboles,

etc.) devront étre installées de la fagon la moins visible possible depuis I’espace public.
Lorsqu’elles s’implantent en terrasse, elles doivent étre le plus en retrait possible de la fagade.
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Elles doivent avoir une couleur qui s’intégre avec la partie de construction sur laquelle elles
sont fixées.

ARTICLE UA12 - STATIONNEMENT

| - Principes :

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins des constructions et
installations nouvelies, doit étre assuré en dehors de la voie publique. Pour satisfaire ces
obligations, le constructeur doit réaliser le nombre d'aires de stationnement qui lui est imparti, 2
l'occasion de toute construction ou installation nouvelle ou extension de bati impliquant la
création de logement, sur le terrain propre a l'opération.

Toutefois, cette obligation n'est pas applicable :

- aux aménagements de la surface de plancher des constructions existantes, méme si elles
aboutissent & la création de logements mais sans création de surface de plancher
supplémentaire.

- aux changements de destination dans le volume des constructions existantes destinées & la
création de logements sans création de surface de plancher supplémentaire.

- aux changements de destination dans le volume des constructions existantes destinées aux
activités économiques : commerces, services, artisanat, bureaux sans création de surface de
plancher supplémentaire.

Dans tous les cas, le nombre de places de stationnement existant devra étre maintenu.

Dimensions des places : longueur : 5 métres - largeur : 2.50 métres - dégagement : 5 métres

2 - Nombre d'emplacements

Habitat :
| place pour les logements de type T1, T2
2 places & partir d’un logement de type T3 et plus dont une couverte

Constructions a destination de commerces, de bureaux et d’artisanat

Constructions 4 usage de bureaux et services: il sera aménagé une place de
stationnement pour 60 m? de surface de plancher.

Constructions a usage commercial d’au moins 100 m? de surface de vente : il sera
aménagé une place de stationnement par 25 m? de surface de vente.

Constructions a destination d’hébergement hételier :
Il sera aménagé une place de stationnement par chambre d’hétel, ainsi qu’une place de
stationnement par tranche de 50 chambres pour les cars (par excés).
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ARTICLE UA13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES
CLASSES

Obligation de planter :

- 20% de la superficie du terrain seront obligatoirement aménagés en espaces verts
distincts des aires de stationnement.
-1l sera planté au moins un arbre de haute tige pour 200 m? de terrain

Les plantations existantes doivent, dans la mesure du possible, étre maintenues ou remplacées
par des plantations en nombre équivalent.

Les espaces libres de toute construction doivent étre plantées ou recevoir un aménagement
paysager végétal sur au moins la moitié de leur surface. Les éventuelies marges laissées libres
par rapport a l'alignement doivent étre traitées en priorité.

Les aires de stationnement en surface comportant plus de quatre emplacements doivent étre
plantées a raison d'un arbre de haute tige au moins pour 100 métres carrés de la superficie
affectée a cet usage.
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CHAPITRE 2 : REGLEMENT DE LA ZONE UC

La zone UC couvre une zone qui a regu des ensembles coordonnées d’habitations et d’espaces
paysagers.

Cette zone est localement concernée par le classement sonore des infrastructures de transports
(voie ferrée) ; les constructions a usage d'habitation devront respecter les régles d'isolation
phonique visées par I’arrété préfectoral n°® 0108 du 20 mai 2003.

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

ARTICLE UC 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites :

- Les constructions a destination industrielle,

- Les constructions a destination agricole,

- Les constructions a destination d’entrepét,

- Les constructions a destination artisanale soumises & autorisation ou déclaration au
titre de la législation sur les installations classées pour la protection de
I’environnement (ICPE),

- L’ouverture de terrains aménagés pour ’accueil des campeurs et des caravanes,

- Les terrains affectés a I'implantation d’habitations légéres de loisirs et de résidences
mobiles de loisirs,

- Les terrains affectés au stationnement des caravanes isolées a ['exclusion du
stationnement non visible depuis la voie publique d’une caravane non habitée sur le
terrain ou est implantée la construction constituant la résidence de I’ utilisateur,

- Les dépbts et les aires de stockage d’épaves de véhicules, de ferrailles,

- L’ouverture et I’exploitation des carriéres,

- Les éoliennes

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

- Les constructions et leurs annexes destinées aux activités artisanales non ICPE, aux
activités commerciales, de bureaux et de services, sous condition de ne créer aucune
nuisance, en particulier phonique,

- La rénovation, la réhabilitation et 'aménagement des constructions existantes a la date
d’approbation du PLU sous réserve de rester dans les volumes existants. En cas
d’extension, I’emprise au sol s’applique.

- Les affouillements et exhaussements du sol & condition qu'ils soient destinés aux
constructions et aménagements autorisés par le caractére de la zone,

- Les dépdts et les aires de stockage de véhicules neufs ou d’occasion a condition qu’ils
soient liés a une activité commerciale,

- Les ouvrages de production d'‘électricité a partir de 1'énergie solaire a condition qu’ils
soient installés sur les toitures des batiments,

- Les constructions de toute nature, les installations et dépdts nécessaires au
fonctionnement du service public ferroviaire réalisés par I’exploitant.
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SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

‘ARTICLE UC 3 - ACCES ET VOIRIE

Toute construction ou autre mode d’occupation du sol peut étre refusé sur des terrains qui ne
seraient pas desservis par des voies publiques ou privées permettant la circulation ou
['utilisation des engins de lutte contre I’incendie. Elle peut également étre refusée si les acces
sont insuffisamment dimensionnés compte tenu du nombre de logements ou de m? de surface
de plancher projetés ou si les accés présentent un risque pour la sécurité des personnes. Cette
sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des acces, de leur
configuration ainsi que de la nature et de I’intensité du trafic.

3.1 La création de nouveaux accés sur les voies publiques.

Le nombre des accés créés sur les voies publiques peut étre limité dans I’intérét de la sécurité.
Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, le ou les accés doivent étre établis sur la voie
ol la géne pour la circulation sera la moindre.

3.2 Les caractéristiques des voies nouvelles privées ou publiques
La largeur minimale est modulée selon le nombre de logements desservis :

- Voies destinées a desservir entre | et 3 logements : largeur minimale de la chaussée : 3,50
metres

- Voies destinées & desservir entre 4 et 10 logements au maximum : largeur minimale de la
chaussée : 5 metres

- Voies destinées a desservir plus de 10 logements : largeur minimale de la chaussée : 6 metres.
Toutefois cette largeur de chaussée peut &tre réduite 4 3,50 métres si la voie est congue de
maniére 4 pouvoir fonctionner avec un seul sens de circulation.

- Toutefois une largeur inférieure pourra étre admise pour tenir compte des contraintes du site
(porche...) & condition que les entrées et sorties des véhicules puissent étre assurées dans des
conditions satisfaisantes de sécurité.

- Voies destinées a desservir des constructions 4 autre usage que le logement : commerces, etc.
leurs caractéristiques doivent étre étudiées selon la nature et l'importance de la ou des
constructions desservies de maniére  ce que la voie puisse répondre de maniére satisfaisant au
besoin crée et de maniére 4 ce que la sécurité des biens et des personnes, notamment la lutte
contre l'incendie, puisse étre assurée.

Les voies doivent étre congues et aménagées de maniére a garantir la sécurité des pi€tons.
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| ARTICLE UC 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX |

4.1 Ean potable

Toute construction ou installation qui requiert une alimentation en eau doit étre raccordée a une
conduite de distribution du réseau public d'eau potable.

Tout branchement doit étre équipé d'un dispositif de protection contre les retours d'eau
conforme & la réglementation en vigueur.

Lorsque I’alimentation en eau potable ne peut étre assurée par le réseau public d’eau potable, il
est possible de recourir au pompage autonome dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur (article L2224-9 du CGCT et tout article le substituant),

Le pétitionnaire se référa au réglement du service public de distribution d’eau potable.

4.2 Assainissement

Aucun déversement d’effluent au réseau public d’eaux usées et d’eaux pluviales n’est permis
s’il n’a pas ét€ préalablement autorisé par la collectivité compétente.

4.2.1 Eaux usées
4.2.1-1 Eaux domestiques

Dans les zones d'assainissement collectif, toutes les constructions ou les installations nouvelles
doivent étre raccordées au réseau collectif d'assainissement.

En I’absence de réseaux publics ou en cas d'impossibilité technique de raccordement, un
dispositif d'assainissement individuel conforme aux régles techniques en vigueur est
obligatoire. Celui-ci devra étre adapté a la nature et aux caractéristiques du sol et du sous-sol du
terrain d'assiette de la construction ou de l'opération d'ensemble projetées. Il doit étre congu de
fagon a assurer son raccordement av futur réseau collectif lorsque celui-ci n’est pas encore
réalisé.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales »

Dans les zones d'assainissement non collectif, un dispositif d'assainissement individuel
conforme aux régles techniques en vigueur, est exigé et doit étre compatible avec la nature et
les caractéristiques du sol et du sous-sol du terrain d’assiette de la construction ou de
I’opération d’ensemble projetées.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement non collectif.
Toute évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

4.2.2 -2 Eaux non domestiques (eaux issues d’activités commerciales, artisanales et
industrielles, eaux de nappe, eaux de refroidissement...)

Dans les zones d'assainissement collectif, le raccordement des eaux non domestiques au réseau
public d'assainissement est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement
assorti d’un arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10
du Code de la Santé Publique.

Dans les zones d'assainissement non collectif, 'assainissement non collectif doit étre conforme
aux regles techniques en vigueur et répondre aux objectifs de protection des milieux naturels
ctablis par la réglementation.
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4.2.2 Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur une unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation nouvelle doit gérer prioritairement I’assainissement de ses
eaux pluviales sur Iunité fonciére par des techniques alternatives (infiltration, récupération,
)

Dans les zones pourvues d'un réseau, le gestionnaire du réseau d’eaux pluviales n’a pas
I’obligation de collecter les eaux pluviales.

Si la capacité d’infiltration du sol et du sous sol est insuffisante, déconseillée ou techniquement
non réalisable, I’excédent d’eaux non infiltré peut étre rejetée le cas échéant dans le réseau
public aprés autorisation du gestionnaire du réseau. Ce rejet sera autorisé avec un débit de fuite
maximal autorisé de 1l/sfha (pluie de période de retour 10 ans) conformément au SAGE ; sauf
prescriptions particuliéres imposées par les périmétres de protection des captages ou inscrites
aux zonages des eaux pluviales.

Les débits de rejet exprimés en I/s/ha valent pour la superficie nouvellement imperméabilisée.
En cas d’acceptation dans le réseau public, des dispositifs appropriés de traitement peuvent
étre imposés.

Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d’eaux usées est interdit.

Pour toutes les opérations d’aménagement d’ensemble, les réseaux d’assainissement créés
doivent étre en mode séparatif. Les opérations doivent faire 1’objet d’aménagement visant 4
limiter I’imperméabilisation des sols et & assurer la maitrise des débits et de I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement.

Les eaux pluviales issues des voiries, parkings, etc, suivant I’analyse, au cas par cas, par le
service public compétant, pourront faire I’objet d’un traitement spécial, avant leur rejet dans le
réseau collectif.

Le raccordement au réseau public d'assainissement des eaux pluviales des activités non
domestiques, est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement assortie d’un
arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément 2 l'article L.1331-10 du Code de
la Santé Publique.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et caux pluviales ».

4-3 Desserte électricité, téléphone et cible : Pour toute construction nouvelle, les lignes
devront étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le permettent. La
« technique discréte » posée en fagade pour la basse tension, sera privilégiée chaque fois qu’il
n’y aura pas d’impossibilité technique.

4-4 Stockage des déchets ménagers : lors de la création de nouveaux immeubles collectifs
d’habitation d’au moins 3 logements, ou lors de la réalisation de travaux d’aménagement ou
d’extension dans les immeubles existants devra étre prévue la création d’un local affecté au
stockage des conteneurs de déchets ménagers. Ce local devra étre d’une taille suffisante pour
répondre aux besoins créés par la collecte sélective et permettre la manipulation des conteneurs
sans difficulté. Ces locaux peuvent étre incorporés soit dans un béatiment, soit disposés a
I’extérieur, de préférence en un point permettant ’accés direct du service de collecte.
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ARTICLE UC 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions nouvelles seront implantées a4 8 métres de ’alignement.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés a
I’alignement ou en retrait minimal d’1 m des voies.

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

Les constructions seront implantées en retrait des limites séparatives.
Les marges minimales de recul sont égales a :
- 8 métres, si la fagade comporte des baies,

- 3 métres, si la fagade ne comporte pas de baies et que la longueur du pignon ne dépasse pas
12 metres.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit sur
limites séparatives soit en retrait de 1 m.

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

Lorsque deux constructions sont implantées sur le méme terrain, elles doivent respecter entre
elles une marge de recul d’un minimum de 8 métres.

Toutefois il n’est pas fixé de distances minimales entre les constructions principales et les
batiments annexes.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique ne sont pas assujettis a ces
regles.

| ARTICLE UC 9 - EMPRISE AU SOL

L’emprise au sol maximum des constructions est fixée & 25 % de la surface de I’unité fonciére.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique ne sont pas assujettis a ces
regles.
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[ARTICLE UC 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS |

La hauteur des constructions est calculée par rapport au niveau naturel du sol au point le plus
haut de la toiture : cheminées, antennes et ouvrages techniques exclus.

Dans le cas d'un terrain en pente, la hauteur est mesurée au point bas médian de la
construction jusqu'a ’acrotére ou au faitage : le point bas médian est le milieu d'une ligne
horizontale joignant les extrémités d'une section de fagade de la construction sur le sol
naturel.

Mustration de principe d'une  arrroromeeeeesesseee ey - Faitage
construction sur un terrain en
pente
Hauteur totale
NiVeau v
t‘eﬂ'a,‘n n
dturef
\ v

i

/

PO'II"II‘ haut Point r'nédian Point bas

La hauteur maximale des constructions ne peut excéder 9 métres.
La hauteur maximale des annexes ne peut excéder 5 metres.

|ARTICLE UC 11 - ASPECT EXTERIEUR

L'autorisation d'utilisation du sol, de batir, pourra étre refusée ou n'étre accordée que sous
réserve de prescriptions particuliéres, si I'opération en cause, par sa situation, ses dimensions,
son architecture ou son aspect extérieur, est de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains et a la conservation des
perspectives monumentales.

Les bitiments seront congus soit en reprenant des caractéres architecturaux propres a la
région, soit sur la base d’une architecture de qualité faisant appel aux recherches
contemporaines en la matiére. En tout état de cause, est exclue toute imitation d’architecture
traditionnelle étrangére 2 la région.

Les constructions justifiant d’une grande qualité environnementale intégrant :

- soit des dispositifs ou des matériaux destinés & réaliser des économies d’énergie ou a
moins contribuer au rejet de gaz a effet de serre

- soit des équipements permettant I’utilisation d’énergies renouvelables (par exemple :
capteurs solaires, verriéres,...), peuvent déroger aux régles ci-aprés du présent article
sous réserve qu’elles soient particuliérement bien intégrées dans leur environnement et
qu’elles ne nuisent pas a I’intérét des lieux avoisinants.

34



Les constructeurs pourront se reporter au guide en annexe du réglement intitulé « intégrer les
nouvelles constructions » édition 2010 réalisé par le Parc Naturel Régional du Gatinais
Francais.

1) Les constructions annexes

Les constructions annexes doivent étre congues comme un prolongement du bitiment
principal avec lequel elles doivent s’harmoniser par leurs volumes, leurs matériaux de
construction et leurs couleurs (murs, toitures, percements).

2) Les murs

Les différents murs d’une construction, qu’ils soient aveugles ou non, visibles ou non de la
voie publique, doivent présenter un aspect de qualité et donner des garanties de bonne
conservation.

3) Les toitures

Dans le cas des constructions avec une toiture & pente, celles-ci doivent étre comprises entre
35° et 45°.

Les percements en toiture doivent étre constitués soit de lucarnes de type traditionnel soit de
chassis vitrés posés et encastrés dans la couverture.

L’encombrement des lucarnes et des chassis de toit ne peut excéder plus du quart de la
longueur du pan de toit sur lequel ils s’inscrivent.

Toutes les dispositions précédentes ne s'appliquent pas :

- aux constructions légeres

- aux vérandas

- a la reconstruction et & la réfection a l'identique des constructions ne respectant pas cette
régle.

- aux auvents

- aux équipements a vocation de service public

4) Les couleurs

Les couleurs, pour les enduits et peintures des fagades et des huisseries, doivent permettre
I’intégration dans les sites et paysages.

Pour les batiments agricoles, la teinte dominante doit étre foncée et proche de la palette
végétale.

5) Les clotures
La hauteur des clotures est limitée a 2 métres. Les clotures devront s*harmoniser avec les

constructions principales, elles ne devront pas présenter I’aspect de matériaux de récupération,
du béton brut ou de la téle.



6) Les facades commerciales

La création ou modification de fagades commerciales se feront en respectant la structure de
I’immeuble et sa composition architecturale. Les couleurs employées devront s’harmoniser
avec les matériaux et couleurs de fagade ainsi qu”avec leur environnement.

Les protections de sécurité des fagades commerciales (« barres anti-bélier », mécanismes des
rideaux métalliques) doivent étre insérées dans la devanture et ne pas €tre visibles.

Les protections contre le soleil (stores et bannes) doivent étre positionnées au dessus des baies
et en dessous du niveau du plancher du premier étage. Les bannes doivent épouser la forme des
baies dans lesquelles elles s’inscrivent.

7) Les panneaux solaires (cf : annexe panneaux solaires)

Les panneaux solaires et énergies renouvelables, en couverture, seront encastrés et non en
saillie et de méme pente que la toiture.

Dissociés de la construction, ils pourront étre situés A proximité a condition de ne pas €ire vus
depuis la voie. En fagade, ils devront faire l'objet d'un projet architectural et étre intégrés
harmonieusement a la construction.

8) Les antennes d’émission

Les antennes d’émission ou de réception de signaux radioélectriques (antennes, paraboles,
etc.) devront étre installées de la fagon la moins visible possible depuis I’espace public.
Lorsqu’elles s’implantent en terrasse, elles doivent étre le plus en retrait possible de la fagade.
Elles doivent avoir une couleur qui s’intégre avec la partie de construction sur laquelle elles
sont fixées.

| ARTICLE UC12 - STATIONNEMENT

| - 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

Cette obligation n'est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la
surface de plancher des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée. Pour
satisfaire ces obligations, le constructeur doit réaliser le nombre d'aires de stationnement qui lui
est imparti, 4 I'occasion de toute construction ou installation nouvelle, sur le terrain propre a
l'opération.

Dimensions des places : longueur : 5 métres - largeur : 2.50 métres - dégagement : 5 métres

2 - Nombre d'emplacements:

Habitat :
| place pour les logements de type T1, T2
2 places a partir d’un logement de type T3 et plus dont une couverte

Constructions a destination de commerces, de bureaux et d’artisanat
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Constructions 4 usage de bureaux et services: il sera aménagé une place de
stationnement pour 60 m? de surface de plancher.

Constructions a usage commercial d’au moins 100 m? de surface de vente : il sera
aménagé une place de stationnement par 25 m? de surface de vente.

Constructions a destination d’hébergement hételier :
[l sera aménagé une place de stationnement par chambre d’hdtel, ainsi quune place de

stationnement par tranche de 50 chambres pour les cars (par excés).

ARTICLE UC13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES
CLASSES

Obligation de planter :

- 40% de la superficie du terrain seront obligatoirement aménagés en espaces verts
distincts des aires de stationnement.
- Il sera planté au moins un arbre de haute tige pour 100 m? de terrain

Les plantations existantes doivent, dans la mesure du possible, étre maintenues ou remplacées
par des plantations en nombre équivalent.

Les espaces libres de toute construction doivent étre plantées ou recevoir un aménagement
paysager vegétal sur au moins la moitié de leur surface. Les éventuelles marges laissées libres
par rapport a l'alignement doivent étre traitées en priorité.

Les aires de stationnement en surface comportant plus de quatre emplacements doivent étre
plantées a raison d'un arbre de haute tige au moins pour 100 métres carrés de la superficie
affectée a cet usage.




CHAPITRE 3 : REGLEMENT DE LA ZONE UG

La zone UG correspond aux opérations d’habitat individuel groupé. Ces opérations sont
relativement denses, avec des formes urbaines fortement constituées. Elles n’ont pas vocation
a évoluer dans les années a venir. Le réglement vise & prendre en compte les caractéristiques
actuelles du béti, il ne prévoit pas d’évolutions majeures.

Cette zone est localement concernée par le classement sonore des infrastructures de transports
(voie ferrée) ; les constructions a usage d'habitation devront respecter les regles d'isolation
phonique visées par I’arrété préfectoral n® 0108 du 20 mai 2003.

SECTIONI - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

|ARTICLE UG 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites :

- Les constructions a destination industrielle,

- Les constructions a destination agricole,

- Les constructions a destination d’entrepdt,

- Les constructions a destination artisanale soumises a autorisation ou déclaration au
titre de la législation sur les installations classées pour la protection de
I’environnement (ICPE),

- L’ouverture de terrains aménagés pour ’accueil des campeurs et des caravanes,

- Les terrains affectés a I'implantation d’habitations légéres de loisirs et de résidences
mobiles de loisirs,

- Les terrains affectés au stationnement des caravanes isolées a I’exclusion du
stationnement non visible depuis la voie publique d’une caravane non habitée sur le
terrain o est implantée la construction constituant la résidence de I’ utilisateur,

- Les dépdts et les aires de stockage d’épaves de véhicules, de ferrailles,

- L’ouverture et I’exploitation des carri¢res,

- Les éoliennes

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

- Les constructions et leurs annexes destinées aux activités artisanales non ICPE, aux
activités commerciales, de bureaux et de services, sous condition de ne créer aucune
nuisance, en particulier phonique,

- La rénovation, la réhabilitation et 'aménagement des constructions existantes a la date
d’approbation du PLU sous réserve de rester dans les volumes existants. En cas
d’extension, ’emprise au sol s’applique.

- Les affouillements et exhaussements du sol a condition qu’ils soient destinés aux
constructions et aménagements autorisés par le caractére de la zone,



- Les dépéts et les aires de stockage de véhicules neufs ou d’occasion a condition qu’ils
soient liés a une activité commerciale,

- Les ouvrages de production d'électricité & partir de I'énergie solaire a condition qu’ils
soient installés sur les toitures des batiments,

- Les constructions de toute nature, les installations et dépots nécessaires au
fonctionnement du service public ferroviaire réalisés par I’exploitant.

SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UG 3 - ACCES ET VOIRIE

Toute construction ou autre mode d’occupation du sol peut étre refusé sur des terrains qui ne
seraient pas desservis par des voies publiques ou privées permettant la circulation ou
Iutilisation des engins de lutte contre I'incendie. Elle peut également étre refusée si les acces
sont insuffisamment dimensionnés compte tenu du nombre de logements ou de m? de surface
de plancher projetés ou si les accés présentent un risque pour la sécurité des personnes. Cette
sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des accés, de leur
configuration ainsi que de la nature et de I’intensité du trafic.

3.1 La création de nouveaux accés sur les voies publiques.

Le nombre des accés créés sur les voies publiques peut étre limité dans I’intérét de la sécurité,
Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, le ou les accés doivent étre établis sur la voie
ou la géne pour la circulation sera la moindre.

3.2 Les caractéristiques des voies nouvelles privées ou publiques
La largeur minimale est modulée selon le nombre de logements desservis :

- Voies destinées a desservir entre 1 et 3 logements : largeur minimale de la chaussée : 3,50
métres

- Voies destinées 4 desservir entre 4 et 10 logements au maximum : largeur minimale de la
chaussée : 5 metres

- Voies destinées a desservir plus de 10 logements : largeur minimale de la chaussée : 6 métres.
Toutefois cette largeur de chaussée peut étre réduite a 3,50 métres si la voie est congue de
maniére 4 pouvoir fonctionner avec un seul sens de circulation.

- Toutefois une largeur inférieure pourra étre admise pour tenir compte des contraintes du site
(porche...) a condition que les entrées et sorties des véhicules puissent étre assurées dans des
conditions satisfaisantes de sécurité.

- Voies destinées a desservir des constructions a autre usage que le logement : commerces, etc.
leurs caractéristiques doivent étre étudiées selon la nature et l'importance de la ou des
constructions desservies de maniére a ce que la voie puisse répondre de maniére satisfaisant au
besoin crée et de maniére a ce que la sécurité des biens et des personnes, notamment la lutte
contre l'incendie, puisse étre assurée.
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Les voies doivent &tre congues et aménagées de maniére a garantir la sécurité des piétons.

[ARTICLE UG 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1 Eau potable

Toute construction ou installation qui requiert une alimentation en eau doit étre raccordée a une
conduite de distribution du réseau public d'eau potable.

Tout branchement doit étre équipé d'un dispositif de protection contre les retours d'eau
conforme 4 la réglementation en vigueur.

Lorsque I’alimentation en eau potable ne peut étre assurée par le réseau public d’eau potable, il
est possible de recourir au pompage autonome dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur (article L2224-9 du CGCT et tout article le substituant).

Le pétitionnaire se référa au réglement du service public de distribution d’eau potable.

4.2 Assainissement

Aucun déversement d’effluent au réseau public d’caux usées et d’eaux pluviales n’est permis
s’il n’a pas été préalablement autorisé par la collectivité compétente.

4.2.1 Eaux usées
4.2.1-1 Eaux domestiques

Dans les zones d'assainissement collectif, toutes les constructions ou les installations nouvelles
doivent étre raccordées au réseau collectif d'assainissement.

En I’absence de réseaux publics ou en cas d'impossibilité technique de raccordement, un
dispositif d'assainissement individuel conforme aux régles techniques en vigueur est
obligatoire. Celui-ci devra étre adapté  la nature et aux caractéristiques du sol et du sous-sol du
terrain d'assiette de la construction ou de l'opération d'ensemble projetées. 11 doit étre congu de
fagon a assurer son raccordement au futur réseau collectif lorsque celui-ci n’est pas encore
réalisé.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales »

Dans les zones d'assainissement non collectif, un dispositif d'assainissement individuel
conforme aux régles techniques en vigueur, est exigé et doit é&tre compatible avec la nature et
les caractéristiques du sol et du sous-sol du terrain d’assiette de la construction ou de
I’opération d’ensemble projetées.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement non collectif.
Toute évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

4.2.2 -2 Eaux non domestiques (eaux issues d’activités commerciales, artisanales et
industrielles, eaux de nappe, eaux de refroidissement...)

Dans les zones d'assainissement collectif, le raccordement des eaux non domestiques au réseau
public d'assainissement est subordonné & une autorisation de déversement, éventuellement
assorti d’un arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10
du Code de la Santé Publique.
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Dans les zones d'assainissement non collectif, I'assainissement non collectif doit étre conforme
aux régles techniques en vigueur et répondre aux objectifs de protection des milieux naturels
établis par la réglementation.

4.2.2 Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur une unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre

¢coulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation nouvelle doit gérer prioritairement 1’assainissement de ses

eaux pluviales sur 'unité fonciére par des techniques alternatives (infiltration, récupération,
)

Dans les zones pourvues d'un réseau, le gestionnaire du réseau d’eaux pluviales n’a pas
I’obligation de collecter les eaux pluviales.

Si la capacité d’infiltration du sol et du sous sol est insuffisante, déconseillée ou techniquement
non réalisable, I'excédent d’eaux non infiltré peut étre rejetée le cas échéant dans le réseau

public aprés autorisation du gestionnaire du réseau. Ce rejet sera autorisé avec un débit de fuite

maximal autorisé de [l/s’ha (pluie de période de retour 10 ans) conformément au SAGE ; sauf

prescriptions particuliéres imposées par les périmétres de protection des captages ou inscrites

aux zonages des eaux pluviales.

Les débits de rejet exprimés en I/s/ha valent pour la superficie nouvellement imperméabilisée.

En cas d’acceptation dans le réseau public, des dispositifs appropriés de traitement peuvent

étre imposés.

Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d’eaux usées est interdit.

Pour toutes les opérations d’aménagement d’ensemble, les réseaux d’assainissement créés

doivent étre en mode séparatif. Les opérations doivent faire I’objet d’aménagement visant &

limiter [’imperméabilisation des sols et a assurer la maitrise des débits et de 1’écoulement des

eaux pluviales et de ruissellement.

Les eaux pluviales issues des voiries, parkings, etc, suivant I’analyse, au cas par cas, par le

service public compétant, pourront faire [’objet d’un traitement spécial, avant leur rejet dans le

réseau collectif.

Le raccordement au réseau public d'assainissement des caux pluviales des activités non

domestiques, est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement assortie d’un

arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a I'article L.1331-10 du Code de
la Santé Publique.

Le pétitionnaire doit se référer au reglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usees et eaux pluviales ».

4-3 Desserte électricité, téléphone et cdble : Pour toute construction nouvelle, les lignes
devront étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le permettent. La
« technique discréte » posée en fagade pour la basse tension, sera privilégiée chaque fois qu’il
n’y aura pas d’impossibilité technique.

4-4 Stockage des déchets ménagers : lors de la création de nouveaux immeubles collectifs
d’habitation d’au moins 3 logements, ou lors de la réalisation de travaux d’aménagement ou
d’extension dans les immeubles existants devra étre prévue la création d’un local affecté au
stockage des conteneurs de déchets ménagers. Ce local devra étre d’une taille suffisante pour
répondre aux besoins créés par la collecte sélective et permettre la manipulation des conteneurs
sans difficulté. Ces locaux peuvent étre incorporés soit dans un batiment, soit disposés a
I’extérieur, de préférence en un point permettant I’accés direct du service de collecte.
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ARTICLE UG 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions nouvelles devront s’implanter 4 5 métres au moins de I’alignement.

Dans la marge de recul, sont autorisés les escaliers, perrons et marquises, ainsi que les garages
isolés.

Les ouvrages technigues tels que les postes de distribution électrique seront implantés a
I’alignement ou en retrait minimal d’1 m des voies.

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

5.2 Régles d'implantation par rapport aux limites séparatives aboutissant aux voies
- dans une bande de 25 métres mesurée par rapport a I’alignement actuel ou futur :

Pour I’application des dispositions suivantes, le calcul de la largeur du terrain s’effectue au
droit de la construction :

- Lorsque la largeur du terrain est inférieure ou égale a I3 métres, la construction peut
s’implanter sur les deux limites séparatives.

- Lorsque la largeur du terrain est supérieure a 13 métres, la construction peut s’implanter sur
une limite séparative au plus.

En cas d’implantation en limite séparative, aucune des fagades ne pourra comporter des baies.

- Au dela de la bande de 25 métres, les constructions principales sont implantées en
retrait.

Marges de recul obligatoires A respecter en cas de construction implantée en retrait par
rapport a une limite séparative :

Cas général : la distance de tout point de la construction par rapport aux limites séparatives est
au minimum égale & 2,5 métres.

Cas particulier : Lorsque la fagade (ou une partie de la fagade) comporte une ou plusieurs baies,
la distance mesurée au droit des ouvertures doit étre au minimum égale a 8 métres.

Dans tous les cas, les constructions ne pourront pas s’implanter en fond de parcelle. Elles
devront respecter un retrait minimum de 8 metres.

5.2 Exemption pour les extensions de constructions existantes :

Si une construction existante est implantée & moins de 2,50 m de la limite séparative, les
extensions peuvent s'implanter dans le prolongement de la construction existante en longueur
et/ou en hauteur 4 condition que la longueur totale de la construction mesurée parallélement a
la limite séparative (y compris {'extension) ne dépasse pas 10 m.
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Toutefois, au-dela de ces 10 métres, 3 métres supplémentaires sont admis & condition que la
construction soit en rez-de-chaussée, et ne présente pas une hauteur de fagade supérieure a 4
metres. Aucune baie ne peut étre créée sauf si elle respecte les dispositions du paragraphe
précédent.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit sur
limites s€paratives soit en retrait minimal de 1 m.

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

Lorsque deux constructions sont implantées sur le méme terrain, elles doivent respecter entre
elles une marge de recul d’un minimum de 8 métres.

Toutefois il n’est pas fixé de distances minimales entre les constructions principales et les
bitiments annexes.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique ne sont pas assujettis a ces
regles.

|ARTICLE UG 9 - EMPRISE AU SOL

L’emprise au sol maximum des constructions, y compris des annexes, est fixée a 20 % de la
surface de |’unité fonciére.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique ne sont pas assujettis a ces
regles.

ARTICLE UG 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est caiculée par rapport au niveau naturel du sol au point le plus
haut de la toiture : cheminées, antennes et ouvrages techniques exclus.

Dans le cas d'un terrain en pente, la hauteur est mesurée au point bas médian de la
construction jusqu'a I'acrotére ou au faitage : le point bas médian est le milieu d'une ligne
horizontale joignant les extrémités d'une section de fagade de la construction sur le sol
naturel.

ltustration de principe d'une
construction sur un terrain en
pente
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La hauteur maximale des constructions ne peut excéder 6 métres.
La hauteur maximale des annexes ne peut excéder 5 métres.

[ARTICLE UG 11 - ASPECT EXTERIEUR il

L'autorisation d'utilisation du sol, de bétir, pourra étre refusée ou n'étre accordée que sous
réserve de prescriptions particuliéres, si l'opération en cause, par sa situation, ses dimensions,
son architecture ou son aspect extérieur, est de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains et 4 la conservation des
perspectives monumentales.

Les batiments seront congus soit en reprenant des caractéres architecturaux propres a la
région, soit sur la base d’une architecture de qualité faisant appel aux recherches
contemporaines en la matiére. En tout état de cause, est exclue toute imitation d’architecture
traditionnelle étrangére a la région.

Les constructions justifiant d’une grande qualité environnementale intégrant :

- soit des dispositifs ou des matériaux destinés a réaliser des €conomies d’énergie ou a
moins contribuer au rejet de gaz a effet de serre

- soit des équipements permettant I’utilisation d’énergies renouvelables (par exemple :
capteurs solaires, verriéres,...), peuvent déroger aux régles ci-aprés du présent article
sous réserve qu’elles soient particuliérement bien intégrées dans leur environnement et
qu’elles ne nuisent pas a I’intérét des lieux avoisinants.

Les constructeurs pourront se reporter au guide en annexe du réglement intitulé « intégrer les
nouvelles constructions » édition 2010 réalisé par le Parc Naturel Régional du Gitinais
Frangais.

1) Les constructions annexes

Les constructions annexes doivent &tre congues comme un prolongement du batiment
principal avec lequel elles doivent s’harmoniser par leurs volumes, leurs matériaux de
construction et leurs couleurs (murs, toitures, percements).

2) Les murs

Les différents murs d’une construction, qu’ils soient aveugles ou non, visibles ou non de la
voie publique, doivent présenter un aspect de qualité et donner des garanties de bonne

conservation.

3) Les toitures
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Dans le cas des constructions avec une toiture & pente, celles-ci doivent étre comprises entre
35° et 45°.

Les percements en toiture doivent étre constitués soit de lucarnes de type traditionnel soit de
chassis vitrés posés et encastrés dans la couverture.

L’encombrement des lucarnes et des chéssis de toit ne peut excéder plus du quart de la
longueur du pan de toit sur lequel ils s’inscrivent.

Toutes les dispositions précédentes ne s'appliguent pas :
p P pphq p

- aux constructions légeres

- aux vérandas

- @ la reconstruction et a la réfection a l'identique des constructions ne respectant pas cette
régle.

- aux auvents

- aux équipements a vocation de service public

4) Les couleurs

Les couleurs, pour les enduits et peintures des fagades et des huisseries, doivent permetire
I’intégration dans les sites et paysages.

Pour les bétiments agricoles, la teinte dominante doit étre foncée et proche de la pailette
végétale.

5) Les clotures

La hauteur des clbtures est limitée a 2 métres. Les clotures devront s’harmoniser avec les
constructions principales, elles ne devront pas présenter I’aspect de matériaux de récupération,
du béton brut ou de la téle.

6) Les facades commerciales

La création ou modification de fagades commerciales se feront en respectant la structure de
I'immeuble et sa composition architecturale. Les couleurs employées devront s’harmoniser
avec les matériaux et couleurs de fagade ainst qu’avec leur environnement.

Les protections de sécurité¢ des fagades commerciales (« barres anti-bélier », mécanismes des
rideaux métalliques) doivent étre insérées dans la devanture et ne pas étre visibles.

Les protections contre le soleil (stores et bannes) doivent étre positionnées au dessus des baies
et en dessous du niveau du plancher du premier étage. Les bannes doivent épouser la forme des
baies dans lesquelles elles s’inscrivent.

7) Les panneaux solaires (cf : annexe panneaux solaires)

Les panneaux solaires et énergies renouvelables, en couverture, seront encastrés et non en
saillie et de méme pente que la toiture.

Dissociés de la construction, ils pourront étre situés & proximité a condition de ne pas étre vus
depuis la voie. En fagade, ils devront faire I'objet d'un projet architectural et étre intégrés
harmonieusement a la construction.,
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8) Les antennes d’émission

Les antennes d’émission ou de réception de signaux radioélectriques (antennes, paraboles,
etc.) devront étre installées de la fagon la moins visible possible depuis I’espace public.
Lorsqu’elles s’implantent en terrasse, elles doivent étre le plus en retrait possible de la fagade.
Elles doivent avoir une couleur qui s’intégre avec la partie de construction sur laquelle elles
sont fixées.

|ARTICLE UG 12 - STATIONNEMENT

| - 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

Cette obligation n'est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la
surface de plancher des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée. Pour
satisfaire ces obligations, le constructeur doit réaliser le nombre d'aires de stationnement qui lui
est imparti, & I'occasion de toute construction ou installation nouvelle, sur le terrain propre a
I'opération.

Dimensions des places : longueur : 5 métres - largeur : 2.50 métres - dégagement : 5 metres

2 - Nombre d'emplacements:

Habitat

- habitat individuel : deux places par logement dont une couverte

- habitat collectif : 50% de la surface de plancher avec un minimum de | place et demie par
logement et 1 place par logement de type Tl

Constructions a destination de commerces, de bureaux et d’artisanat

Constructions a4 usage de bureaux et services: il sera aménagé ume place de
stationnement pour 60 m? de surface de plancher.

Constructions 4 usage commercial d’au moins 100 m? de surface de vente : il sera
aménagé une place de stationnement par 25 m? de surface de vente.

Constructions a destination d’hébergement hételier :

Il sera aménagé une place de stationnement par chambre d’hétel, ainsi qu’une place de
stationnement par tranche de 50 chambres pour les cars (par exces).

ARTICLE UG13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES
CLASSES

Obligation de planter :
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- 40% de la superficie du terrain seront obligatoirement aménagés en espaces verts
distincts des aires de stationnement.
- [l sera planté au moins un arbre de haute tige pour 100 m? de terrain

Les plantations existantes doivent, dans la mesure du possible, étre maintenues ou remplacées
par des plantations en nombre équivalent.

Les espaces libres de toute construction doivent étre plantées ou recevoir un aménagement
paysager végétal sur au moins la moitié de leur surface. Les éventuelles marges laissées libres
par rapport a 'alignement doivent étre traitées en priorité.

Les aires de stationnement en surface comportant plus de quatre emplacements doivent étre
plantées 4 raison d'un arbre de haute tige au moins pour 100 métres carrés de la superficie
affectée a cet usage.
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CHAPITRE 4 : REGLEMENT DE LA ZONE UH

La zone UH est une zone d’habitat individuel. Les constructions sont généralement implantées
sur de grandes parcelles comprenant des jardins. Les objectifs retenus de cette zone sont de
favoriser la réhabilitation et ’évolution du béti dans le respect des formes urbaines et des styles
architecturaux, de favoriser I’intégration des constructions nouvelles dans leur environnement.

Certains éléments de paysages naturels ou urbains sont repérés sur le document graphique. Ces
éléments de paysages sont protégés au titre des articles L-151-19 et L-151-23 du Code de
I'Urbanisme. Les travaux ayant pour effet de détruire ou de porter atteinte 4 un de ces éléments
de paysages remarquables repéré sur le document graphique doivent faire 1’objet d’une
autorisation préalable délivrée par la ville.

Cette zone est localement concernée par le classement sonore des infrastructures de transports
(voie ferrée) ; les constructions 3 usage d'habitation devront respecter les régles d'isolation
phonique visées par I’arrété préfectoral n® 0108 du 20 mai 2003.

Le Schéma Directeur d’Ile-de-France interdit toute construction dans une bande de 50 m le

long des massifs forestiers. Cette disposition ne s’applique qu’en dehors des tissus urbains
constitués.

SECTION1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UH 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites :

- Les constructions a destination industrielle,

- Les constructions a destination agricole,

- Les constructions a destination d’entrepdt,

- Les constructions a destination artisanale soumises & autorisation ou déclaration au
titre de la législation sur les installations classées pour la protection de
I’environnement (ICPE),

- L’ouverture de terrains aménagés pour |’accueil des campeurs et des caravanes,

- Les terrains affectés a I'implantation d’habitations légéres de loisirs et de résidences
mobiles de loisirs,

- Les terrains affectés au stationnement des caravanes isolées a I’exclusion du
stationnement non visible depuis la voie publique d’une caravane non habitée sur le
terrain ol est implantée la construction constituant la résidence de I’utilisateur,

- Les déplts et les aires de stockage d’épaves de véhicules, de ferrailles,

- L’ouverture et I’exploitation des carriéres,

- Les éoliennes

- Le changement de destination des commerces dans le périmétre défini sur les
documents graphiques au titre de I’article L. 151-16 du code de I’urbanisme.
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ARTICLE UH 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Dans la zone UH, hors secteur UHj :

Les constructions et leurs annexes destinées aux activités artisanales non ICPE, aux
activités commerciales, de bureaux et de services, sous condition de ne créer aucune
nuisance, en particulier phonique,

La rénovation, la réhabilitation et I'aménagement des constructions existantes a la date
d’approbation du PLU sous réserve de rester dans les volumes existants. En cas
d’extension, I’emprise au sol s’applique.

La reconstruction a l'identique de bitiments aprés sinistre, dans la limite des surfaces
de plancher détruites,

Les affouillements et exhaussements du sol a condition qu’ils soient destinés aux
constructions et aménagements autorisés par le caractére de la zone,

Les dépdts et les aires de stockage de véhicules neufs ou d’occasion a condition qu’ils
soient liés a une activité commerciale,

Les ouvrages de production d'électricité a partir de I'énergie solaire 4 condition qu’ils
soient installés sur les toitures des batiments,

Les constructions de toute nature, les installations et dépdts nécessaires au
fonctionnement du service public ferroviaire réalisés par ’exploitant.

En secteur UHj, seules sont autorisées les extensions des constructions existantes, dans la
limite de 20 m? de surface de plancher supplémentaires par rapport a la surface existante a la
date d’approbation du PLU, ainsi que la construction d’annexes de moins de 12 m2.

Dans le secteur soumis au respect d’Orientations d’Aménagement et de Programmation, identifié sur
le plan de zonage, les constructions et installations sont autorisées sous réserve du respect des
dispositions définies dans le document « Orientations d’ Aménagement et de Programmation ».

SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UH 3 - ACCES ET VOIRIE

Toute construction ou autre mode d’occupation du sol peut étre refusé sur des terrains qui ne
seraient pas desservis par des voies publiques ou privées permettant la circulation ou
I’utilisation des engins de lutte contre ’incendie. Elle peut également étre refusée si les accés
sont insuffisamment dimensionnés compte tenu du nombre de logements ou de m? de surface
de plancher projetés ou si les accés présentent un risque pour la sécurité des personnes. Cette
securité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des accés, de leur
configuration ainsi que de la nature et de I’intensité du trafic.
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3.1 La création de nouveaux accés sur les voies publiques.

Le nombre des accés créés sur les voies publiques peut étre limité dans I’intérét de la sécurité.
Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, le ou les accés doivent étre établis sur la voie
ol la géne pour la circulation sera la moindre.

3.2 Les caractéristiques des voies nouvelles privées ou publiques
La largeur minimale est modulée selon le nombre de logements desservis :

- Voies destinées 4 desservir entre 1 et 3 logements : largeur minimale de la chaussée : 3,50
meétres

- Voies destinées a desservir entre 4 et 10 logements au maximum : largeur minimale de la
chaussée : 5 métres

- Voies destinées a desservir plus de 10 logements : largeur minimale de la chaussée : 6 metres.
Toutefois cette largeur de chaussée peut étre réduite a 3,50 métres si la voie est congue de
maniére a pouvoir fonctionner avec un seul sens de circulation.

- Toutefois une largeur inférieure pourra étre admise pour tenir compte des contraintes du site
(porche...) & condition que les entrées et sorties des véhicules puissent étre assurées dans des
conditions satisfaisantes de sécurité.

- Voies destinées a desservir des constructions & autre usage que le logement : commerces, etc.
leurs caractéristiques doivent étre étudiées selon la nature et l'importance de la ou des
constructions desservies de maniére 4 ce que la voie puisse répondre de manicre satisfaisant au
besoin crée et de maniére a ce que la sécurité des biens et des personnes, notamment la lutte
contre l'incendie, puisse étre assurée.

Les voies doivent étre congues et aménagées de maniére a garantir la sécurité des piétons.

En outre, les conditions de desserte sont soumises au respect des Orientations
d’ Aménagement et de Programmation définies au présent PLU.

ARTICLE UH 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1 Eau potable

Toute construction ou installation qui requiert une alimentation en eau doit étre raccordée a une
conduite de distribution du réseau public d'eau potable.

Tout branchement doit étre équipé d'un dispositif de protection contre les retours d'eau
conforme a la réglementation en vigueur.

Lorsque I’alimentation en eau potable ne peut étre assurée par le réseau public d’eau potable, il
est possible de recourir au pompage autonome dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur (article L2224-9 du CGCT et tout article le substituant).

Le pétitionnaire se référa au réglement du service public de distribution d’eau potable.

4.2 Assainissement
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Aucun déversement d’effluent au réseau public d’caux usées et d’eaux pluviales n’est permis
s’il n’a pas été préalablement autorisé par la collectivité compétente.

4.2.1 Eaux usées
4.2.1-1 Eaux domestiques

Dans les zones d'assainissement collectif, toutes les constructions ou les installations nouvelles
doivent étre raccordées au réseau collectif d'assainissement.

En I’absence de réseaux publics ou en cas d'impossibilité technique de raccordement, un
dispositif d'assainissement individuel conforme aux régles techniques en vigueur est
obligatoire. Celui-ci devra étre adapté a la nature et aux caractéristiques du sol et du sous-sol du
terrain d'assiette de la construction ou de I'opération d'ensemble projetées. Il doit étre congu de
fagon a assurer son raccordement au futur réseau collectif lorsque celui-ci n’est pas encore
réalisé.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales »

Dans les zones d'assainissement non collectif, un dispositif d'assainissement individuel
conforme aux régles techniques en vigueur, est exigé et doit étre compatible avec la nature et
les caractéristiques du sol et du sous-sol du terrain d’assiette de la construction ou de
I’opération d’ensemble projetées.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement non collectif.
Toute évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

4.2.2 -2 Eaux non domestiques (eaux issues d’activités commerciales, artisanales et
industrielles, eaux de nappe, eaux de refroidissement...)

Dans les zones d'assainissement collectif, le raccordement des eaux non domestiques au réseau
public d'assainissement est subordonné & une autorisation de déversement, éventuellement
assorti d’un arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a I'article L.1331-10
du Code de la Santé Publique.

Dans les zones d'assainissement non collectif, I'assainissement non collectif doit &tre conforme
aux regles techniques en vigueur et répondre aux objectifs de protection des milieux naturels
établis par la réglementation.

4.2.2 Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur une unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre
¢coulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation nouvelle doit gérer prioritairement 1’assainissement de ses
eaux pluviales sur Punité fonciére par des techniques alternatives (infiltration, récupération,
)

Dans les zones pourvues d'un réseau, le gestionnaire du réseau d’eaux pluviales n’a pas
I’obligation de collecter les eaux pluviales.

Si la capacité d’infiltration du sol et du sous sol est insuffisante, déconseillée ou techniquement
non réalisable, I’excédent d’eaux non infiltré peut étre rejetée le cas échéant dans le réseau
public apres autorisation du gestionnaire du réseau. Ce rejet sera autorisé avec un débit de fuite
maximal autorisé de Il/s/ha (pluie de période de retour 10 ans) conformément au SAGE ; sauf
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prescriptions particuliéres imposées par les périmétres de protection des captages ou inscrites
aux zonages des eaux pluviales.

Les débits de rejet exprimés en I/s/ha valent pour la superficie nouvellement imperméabilisée.
En cas d’acceptation dans le réseau public, des dispositifs appropriés de traitement peuvent
étre imposés.

Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d’eaux usées est interdit.

Pour toutes les opérations d’aménagement d’ensemble, les réseaux d’assainissement créés
doivent étre en mode séparatif. Les opérations doivent faire "objet d’aménagement visant a
limiter I’imperméabilisation des sols et 4 assurer la maitrise des débits et de I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement.

Les eaux pluviales issues des voiries, parkings, etc, suivant I’analyse, au cas par cas, par le
service public compétant, pourront faire 1’objet d’un traitement spécial, avant leur rejet dans le
réseau collectif.

Le raccordement au réseau public d'assainissement des eaux pluviales des activités non
domestiques, est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement assortie d’un
arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10 du Code de
la Santé Publique.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales ».

4-3 Desserte électricité, téléphone et cAble : Pour toute construction nouvelle, les lignes
devront étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le permettent. La
« technique discréte » posée en fagade pour la basse tension, sera privilégiée chaque fois qu’il
n’y aura pas d’impossibilité technique.

4-4 Stockage des déchets ménagers : lors de la création de nouveaux immeubles collectifs
d’habitation d’au moins 3 logements, ou lors de la réalisation de travaux d’aménagement ou
d’extension dans les immeubles existants devra étre prévue la création d’un local affecté au
stockage des conteneurs de déchets ménagers. Ce local devra étre d’une taille suffisante pour
répondre aux besoins créés par la collecte sélective et permettre la manipulation des conteneurs
sans difficulté. Ces locaux peuvent étre incorporés soit dans un batiment, soit disposés a
I’extérieur, de préférence en un point permettant I’acceés direct du service de collecte.

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

Les constructions nouvelles devront s’ implanter 4 5 métres au moins de I’alignement.

Dans la marge de recul, sont autorisés les escaliers, perrons et marquises, ainsi que les garages
isolés.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés a
I’alignement ou en retrait minimal d’1 m des voies.
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ARTICLE UH 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

5.1 Regles d'implantation par rapport aux limites séparatives aboutissant aux voies
- dans une bande de 25 métres mesurée par rapport a I’alignement actuel ou futur :

Pour I'application des dispositions suivantes, le calcul de la largeur du terrain s’effectue au
droit de la construction :

- Lorsque la largeur du terrain est inférieure ou égale a 13 métres, la construction peut
s’implanter sur les deux limites séparatives.

- Lorsque la largeur du terrain est supérieure & 13 métres, la construction peut s’implanter sur
une limite séparative au plus.

En cas d’implantation en limite séparative, aucune des fagades ne pourra comporter de baie.

- Au dela de la bande de 25 métres, les constructions principales sont implantées en
retrait,

Marges de recul obligatoires a respecter en cas de construction implantée en retrait par
rapport a une limite séparative :

Cas général : la distance de tout point de la construction par rapport aux limites séparatives est
au minimum égale a 3 métres.

Cas particulier : Lorsque la fagade (ou une partie de la fagade) comporte une ou plusieurs baies,
la distance mesurée au droit des ouvertures doit €tre au minimum égale a 8 métres.

Dans tous les cas, les constructions ne pourront pas s’implanter en fond de parcelle. Elles
devront respecter un retrait minimum de 4 métres.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit sur
limites séparatives soit en retrait minimal d’1 m.

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

Lorsque deux constructions sont implantées sur le méme terrain, elles doivent respecter entre
elles une marge de recul d’un minimum de 8 métres.

Toutefois il n’est pas fixé de distances minimales entre les constructions principales et les
batiments annexes.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution €lectrique ne sont pas assujettis a ces
regles.



ARTICLE UH 9 - EMPRISE AU SOL J

L’emprise au sol maximum des constructions, y compris des annexes, est fixée 4 30 % de la
surface de ’unité fonciére.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique ne sont pas assujettis a ces
régles.

[ARTICLE UH 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS |

La hauteur des constructions est calculée par rapport au niveau naturel du sol au point le plus
haut de la toiture : cheminées, antennes et ouvrages techniques exclus.

Dans le cas d'un terrain en pente, la hauteur est mesurée au point bas médian de la
construction jusqu'd I’acrotére ou au faitage : le point bas médian est le milieu d'une ligne
horizontale joignant les extrémités d'une section de fagade de la construction sur le sol
naturel.

lllustration de principe d'une A oeeeeemmoeesemesssen e naeaees A Faitage
construction sur un terrain en

pente

Hauteur totale
NIVEau du
ter rain
Naty,
i 4

Point' haut Point médian Point bas

La hauteur maximale des constructions ne peut excéder 8 metres.
En UH *, la hauteur maximale des constructions ne peut excéder 12 metres.
En UH **, |a hauteur des constructions ne peut excéder 10 metres.

La hauteur maximale des annexes ne peut excéder 5 metres.

|ARTICLE UH 11 - ASPECT EXTERIEUR

L'autorisation d'utilisation du so!, de batir, pourra étre refusée ou n'étre accordée que sous
réserve de prescriptions particuliéres, si 'opération en cause, par sa situation, ses dimensions,
son architecture ou son aspect extérieur, est de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét
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des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains et A la conservation des
perspectives monumentales.

Les batiments seront congus soit en reprenant des caractéres architecturaux propres a la
région, soit sur la base d’une architecture de qualité faisant appel aux recherches
contemporaines en la matiére. En tout état de cause, est exclue toute imitation d’architecture
traditionnelle étrangere a la région.

Les constructions justifiant d’une grande qualité environnementale intégrant :

- soit des dispositifs ou des matériaux destinés a réaliser des économies d’énergie ou a
moins contribuer au rejet de gaz a effet de serre

- soit des équipements permettant I’utilisation d’énergies renouvelables (par exemple :
capteurs solaires, verriéres,...), peuvent déroger aux régles ci-aprés du présent article
sous reserve qu’elles soient particuliérement bien intégrées dans leur environnement et
qu’elles ne nuisent pas a I’intérét des lieux avoisinants.

Les constructeurs pourront se reporter au guide en annexe du réglement intitulé « intégrer les
nouvelles constructions » édition 2010 réalisé par le Parc Naturel Régional du Gatinais
Frangais.

1) Les constructions annexes

Les constructions annexes doivent étre congues comme un prolongement du batiment
principal avec lequel elles doivent s’harmoniser par leurs volumes, leurs matériaux de
construction et leurs couleurs (murs, toitures, percements).

2) Les murs

Les différents murs d’une construction, qu’ils soient aveugles ou non, visibles ou non de la
voie publique, doivent présenter un aspect de qualité et donner des garanties de bonne
conservation.

3) Les toitures

Dans le cas des constructions avec une toiture a pente, celles-ci doivent étre comprises entre
35° et 45°.

Les percements en toiture doivent étre constitués soit de lucarnes de type traditionnel soit de
chéssis vitrés posés et encastrés dans la couverture.

L’encombrement des lucarnes et des chassis de toit ne peut excéder plus du quart de la
longueur du pan de toit sur lequel ils s’inscrivent.

Toutes les dispositions précédentes ne s'appliquent pas :
p p ppiq p

- aux constructions légéres

- aux vérandas

- a la reconstruction et & la réfection & l'identique des constructions ne respectant pas cette
reégle.

- aux auvents
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- aux équipements a vocation de service public
4) Les couleurs

Les couleurs, pour les enduits et peintures des fagades et des huisseries, doivent permettre
I’intégration dans les sites et paysages.

Pour les batiments agricoles, la teinte dominante doit &tre foncée et proche de la palette
végétale.

5) Les clotures

La hauteur des clétures est limitée a 2 métres. Les clotures devront s’harmoniser avec les
constructions principales, elles ne devront pas présenter ’aspect de matériaux de récupération,
du béton brut ou de la tole.

6) Les fagades commerciales

La création ou modification de fagades commerciales se feront en respectant la structure de
I’immeuble et sa composition architecturale. Les couleurs employées devront s’harmoniser
avec les matériaux et couleurs de fagade ainsi qu’avec leur environnement.

Les protections de sécurité des fagades commerciales (« barres anti-bélier », mécanismes des
rideaux métalliques) doivent étre insérées dans la devanture et ne pas £tre visibles.

Les protections contre le soleil (stores et bannes) doivent étre positionnées au dessus des baies
et en dessous du niveau du plancher du premier étage. Les bannes doivent épouser Ia forme des
baies dans lesquelles elles s’inscrivent.

7) Les panneaux solaires (cf : annexe panneaux solaires)

Les panneaux solaires et énergies renouvelables, en couverture, seront encastrés et non en
saillie et de méme pente que la toiture.

Dissociés de la construction, ils pourront étre situés 4 proximité a condition de ne pas étre vus
depuis la voie. En fagade, ils devront faire I'objet d'un projet architectural et étre intégrés
harmonieusement a la construction.

8) Les antennes d’émission

Les antennes d’émission ou de réception de signaux radioélectriques (antennes, paraboles,
etc.) devront étre installées de la fagon la moins visible possible depuis I’espace public.
Lorsqu’elles s’implantent en terrasse, elles doivent étre le plus en retrait possible de la fagade.
Elles doivent avoir une couleur qui s’intégre avec la partie de construction sur laquelle elles
sont fixées.

|ARTICLE UH 12 - STATIONNEMENT -

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

Cette obligation n'est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la
surface de plancher des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée. Pour
satisfaire ces obligations, le constructeur doit réaliser le nombre d'aires de stationnement qui lui
est imparti, & 'occasion de toute construction ou installation nouvelle, sur le terrain propre &
I'opération.

Dimensions des places : longueur : 5 métres - largeur : 2.50 métres - dégagement : 5 métres

2 - Nombre d'emplacements:

Habitat : dans la zone UH, hors secteur soumis 3 QAP : il sera réalisé au minimum deux
places par logement dont une couverte.

Dans le secteur soumis 2 OAP rue de Marchais : il sera réalisé au minimum une place par
logement de type T2 ou moins, et deux places par logement pour les logements de type T3 ou

plus, dont une couverte.

Constructions & destination de commerces, de bureaux et d’artisanat

Constructions a usage de bureaux et services: il sera aménagé une place de
stationnement pour 60 m? de surface de plancher.

Constructions a usage commercial d’au moins 100 m? de surface de vente: il sera
aménagé une place de stationnement par 25 m? de surface de vente.

Constructions a destination d’hébergement hételier :
Il sera aménagé une place de stationnement par chambre d’hétel, ainsi qu’une place de
stationnement par tranche de 50 chambres pour les cars (par excés).

ARTICLE UHI13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES
CLASSES

Obligation de planter :

- 40% de la superficie du terrain seront obligatoirement aménagés en espaces verts
distincts des aires de stationnement,
- Il sera planté au moins un arbre de haute tige pour 100 m? de terrain

Les plantations existantes doivent, dans la mesure du possible, &tre maintenues ou remplacées
par des plantations en nombre équivalent.

Les espaces libres de toute construction doivent étre plantés ou recevoir un aménagement
paysager végétal sur au moins la moitié de leur surface. Les éventuelles marges laissées libres
par rapport a |'alignement doivent étre traitées en priorité.
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Les aires de stationnement en surface comportant plus de quatre emplacements doivent &tre
plantées a raison d'un arbre de haute tige au moins pour 100 métres carrés de la superficie
affectée a cet usage.

Le classement de certains secteurs en espaces boisés classés interdit tout changement
d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de nature & compromettre la conservation, la

protection ou la création des boisements.

En outre, les constructions et installations doivent respecter les dispositions définies dans le
document « Orientations d’ Aménagement et de Programmation» du présent PLU.
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CHAPITRE 5 : REGLEMENT DE LA ZONE UL

Cette zone est réservée a I’accueil d’équipements collectifs, publics ou privés, notamment dans
les domaines de I'éducation, du sport, de la santé, de la vie sociale ou culturelle, des loisirs, etc.
Le réglement a pour objectif de permettre 4 ces équipements d’évoluer pour répondre aux
besoins futurs tout en instaurant des régles de protection des espaces verts et d’insertion des
batiments dans le site.

La zone UL est partiellement couverte par le plan de prévention du risque inondation de la
Vallée de I’Essonne qui s’impose, en tant que servitude d’utilit¢ publique au présent
reglement du PLU.

Cette zone est localement concernée par le classement sonore des infrastructures de
transports (voie ferrée) ; les constructions a usage d'habitation devront respecter les régles
d'isolation phonique visées par I’arrété préfectoral n® 0108 du 20 mai 2003.

Le Schéma Directeur d’Ile-de-France interdit toute construction dans une bande de 50 m de
large le long des massifs forestiers. Cette disposition ne s’applique qu’en dehors des tissus

urbains constitués.

SECTIONI - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UL 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites :

- Les constructions a destination agricole,

- Les constructions a destination industrielle,

- Les constructions 4 destination de commerces et d’artisanat a I’exception de celles
mentionnées a I’article UL-2,

- Les constructions a destination d’habitation a I’exception de celles mentionnées a
article UL-2,

- Les constructions & destination d’entrep6t,

- L’ouverture et ’exploitation des carriéres,

- Les dépobts et les aires de stockage de véhicules neufs ou d’occasion,

- Les éoliennes

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

- Les constructions a destination d’habitation a condition qu’elles soient destinées a des
personnes dont la présence permanente est nécessaire pour assurer le fonctionnement, la
surveillance, le gardiennage ou la sécurité des constructions et occupations admises sur la
zone et qu’elles soient intégrées dans les batiments d’activités.
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- La rénovation, la réhabilitation et I'aménagement des constructions existantes a la date
d’approbation du PLU sous réserve de rester dans les volumes existants.

- Les affouillements et exhaussements du sol & condition qu’ils soient destinés aux
constructions et aménagements autorisés par le caractére de la zone.

Les dépéts et les aires de stockage de véhicules neufs ou d’occasion & condition qu’ils soient
liés a une activité commerciale.

- Les constructions de toute nature, les installations et dépdts nécessaires au fonctionnement du
service public ferroviaire réalisés par I’exploitant.

SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

|ARTICLE UL 3 - ACCES ET VOIRIE

Toute construction ou autre mode d’occupation du sol peut étre refusé sur des terrains qui ne
seraient pas desservis par des voies publiques ou privées permettant la circulation ou
I’utilisation des engins de lutte contre I’incendie. Elle peut également étre refusée si les acces
sont insuffisamment dimensionnés compte tenu du nombre de logements ou de m? de surface
de plancher projetés ou si les accés présentent un risque pour la sécurité des personnes. Cette
sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des acces, de leur
configuration ainsi que de la nature et de I’intensité du trafic.

L.e nombre des accés créés sur les voies publiques peut étre limité dans I’intérét de la sécurité.
Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, le ou les accés doivent étre établis sur la voie

ol la géne pour la circulation sera la moindre.

Les voies doivent étre congues et aménagées de maniére a garantir la sécurité des piétons.

|ARTICLE UL 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX |

4.1 Eau potable

Toute construction ou installation qui requiert une alimentation en eau doit étre raccordée a une
conduite de distribution du réseau public d'eau potable.

Tout branchement doit étre équipé d'un dispositif de protection contre les retours d'eau
conforme a la réglementation en vigueur.

Lorsque I’alimentation en eau potable ne peut étre assurée par le réseau public d’eau potable, il
est possible de recourir au pompage autonome dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur (article £2224-9 du CGCT et tout article le substituant).

Le pétitionnaire se référa au réglement du service public de distribution d’eau potable.

4.2 Assainissement

Aucun déversement d’effluent au réseau public d’eaux usées et d’eaux pluviales n’est permis
s’il n’a pas été préalablement autorisé par la collectivité compétente.

4.2.1 Eaux usées

4.2.1-1 Eaux domestiques
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Dans les zones d'assainissement collectif, toutes les constructions ou les installations nouvelles
doivent étre raccordées au réseau collectif d'assainissement.

En I’absence de réseaux publics ou en cas d'impossibilité technique de raccordement, un
dispositif d'assainissement individuel conforme aux régles techniques en vigueur est
obligatoire. Celui-ci devra étre adapté a la nature et aux caractéristiques du sol et du sous-sol du
terrain d'assiette de la construction ou de l'opération d'ensemble projetées. Il doit étre congu de
fagon a assurer son raccordement au futur réseau collectif lorsque celui-ci n’est pas encore
réalisé.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales »

Dans les zones d'assainissement non collectif, un dispositif d'assainissement individuel
conforme aux régles techniques en vigueur, est exigé et doit étre compatible avec la nature et
les caractéristiques du sol et du sous-sol du terrain d’assiette de la construction ou de
I’opération d’ensemble projetées.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement non collectif.
Toute €évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

4.2.2 -2 Eaux non domestiques (eaux issues d’activités commerciales, artisanales et
industrielles, eaux de nappe, eaux de refroidissement...)

Dans les zones d'assainissement collectif, le raccordement des eaux non domestiques au réseau
public d'assainissement est subordonné i une autorisation de déversement, éventuellement
assorti d’un arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a I'article L.1331-10
du Code de la Santé Publique.

Dans les zones d'assainissement non collectif, 'assainissement non collectif doit étre conforme
aux régles techniques en vigueur et répondre aux objectifs de protection des milieux naturels
établis par la réglementation.

4.2.2 Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur une unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre
¢coulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation nouvelle doit gérer prioritairement [’assainissement de ses
eaux pluviales sur I'unité fonciére par des techniques alternatives (infiltration, récupération,
)

Dans les zones pourvues d'un réseau, le gestionnaire du réseau d’eaux pluviales n’a pas
[’obligation de collecter les eaux pluviales.

Si la capacité d’infiltration du sol et du sous sol est insuffisante, déconseillée ou techniquement
non réalisable, I"excédent d’eaux non infiltré peut étre rejetée le cas échéant dans le réseau
public aprés autorisation du gestionnaire du réseau. Ce rejet sera autorisé avec un débit de fuite
maximal autorisé de 11/s/ha (pluie de période de retour 10 ans) conformément au SAGE ; sauf
prescriptions particuliéres imposées par les périmétres de protection des captages ou inscrites
aux zonages des eaux pluviales.

Les débits de rejet exprimés en I/s/ha valent pour la supetficie nouvellement imperméabilisée.
En cas d’acceptation dans le réseau public, des dispositifs appropriés de traitement peuvent
étre imposés.

Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d’eaux usées est interdit.

Pour toutes les opérations d’aménagement d’ensemble, les réseaux d’assainissement créés
doivent étre en mode séparatif. Les opérations doivent faire ’objet d’aménagement visant a
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limiter I'imperméabilisation des sols et & assurer la maitrise des débits et de I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement.

Les eaux pluviales issues des voiries, parkings, etc, suivant I’analyse, au cas par cas, par le
service public compétant, pourront faire I’objet d’un traitement spécial, avant leur rejet dans le
réseau collectif.

Le raccordement au réseau public d'assainissement des eaux pluviales des activités non
domestiques, est subordonné 4 une autorisation de déversement, éventuellement assortie d’un
arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a larticle L.1331-10 du Code de
la Santé Publigue.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales ».

4-3 Desserte électricité, téléphone et cible : Pour toute construction nouvelle, les lignes
devront étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le permettent. La
« technique discréte » posée en fagade pour la basse tension, sera privilégiée chaque fois qu’il
n’y aura pas d’impossibilité technique.

4-4 Stockage des déchets ménagers : lors de la création de nouveaux immeubles collectifs
d’habitation d’au moins 3 logements, ou lors de la réalisation de travaux d’aménagement ou
d’extension dans les immeubles existants devra étre prévue la création d’un local affecté au
stockage des conteneurs de déchets ménagers. Ce local devra étre d’une taille suffisante pour
répondre aux besoins créés par la collecte sélective et permettre la manipulation des conteneurs
sans difficulté. Ces locaux peuvent étre incorporés soit dans un béatiment, soit disposés a
I’extérieur, de préférence en un point permettant I’accés direct du service de collecte.

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

Les constructions nouvelles devront s’implanter & 10 métres au moins de I’alignement.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés a
I’alignement ou en retrait minimal d’1 m des voies.

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

Les constructions pourront s’implanter sur une limite séparative latérale ou en retrait.

Marges de recul obligatoires A respecter en cas de construction implantée en retrait par
rapport a une limite séparative :

Cas général : la distance en tout point de la construction par rapport aux limites séparatives est
au minimum ¢gale 2,50 m.

Cas particulier : lorsque la fagade (ou une partie de la fagade) comporte une ou plusieurs baies,
la distance mesurée au droit des ouvertures doit étre au minimum égale a 8 métres.
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Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit sur
limites séparatives soit en retrait minimal d’1 m.

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

Lorsque deux constructions sont implantées sur le méme terrain, elles doivent étre contigués ou
respecter entre elles une marge de recul égale a 8 métres minimum.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique ne sont pas assujettis a ces
regles.

| ARTICLE UL 9 - EMPRISE AU SOL

Non réglementé

[ARTICLE UL 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

Non réglementé

|ARTICLE UL 11 - ASPECT EXTERIEUR

L'autorisation d'utilisation du sol, de batir, pourra étre refusée ou n'étre accordée que sous
réserve de prescriptions particuliéres, si I'opération en cause, par sa situation, ses dimensions,
son architecture ou son aspect extérieur, est de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains et a la conservation des
perspectives monumentales.

|ARTICLE UL 12 - STATIONNEMENT

| - 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

Cette obligation n'est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la
surface de plancher des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée. Pour
satisfaire ces obligations, le constructeur doit réaliser le nombre d'aires de stationnement qui lui
est imparti, & l'occasion de toute construction ou installation nouvelle, sur le terrain propre a
I'opération.

Dimensions des places : longueur : 5 métres - largeur : 2.50 métres - dégagement : 5 métres



2 - Nombre d'emplacements:

Constructions a destination de commerces, de bureaux et d’artisanat

Constructions 4 usage de bureaux et services: il sera aménagé une place de
stationnement pour 60 m? de surface de plancher.

Constructions & usage commercial d’au moins 100 m? de surface de vente : il sera
aménagé une place de stationnement par 25 m? de surface de vente.

Constructions & destination d’hébergement hotelier :
11 sera aménagé une place de stationnement par chambre d’hétel, ainsi qu’une place de

stationnement par tranche de 50 chambres pour les cars (par exces).

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

Les espaces libres de toute construction doivent étre plantées ou recevoir un aménagement
paysager végétal sur au moins la moitié de leur surface. Les éventuelles marges laissées libres
par rapport i l'alignement doivent étre traitées en priorité.

Les aires de stationnement en surface comportant plus de quatre emplacements doivent €tre
plantées & raison d'un arbre de haute tige au moins pour 100 métres carrés de la superficie
affectée a cet usage.

Le classement de certains secteurs en espaces boisés classés interdit tout changement
d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de nature & compromettre la conservation, la
protection ou la création des boisements.
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TITRE I1I - DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES A URBANISER

CHAPITRE 1 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE 1AU

CHAPITRE 2 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE 2AU
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CHAPITRE 1 : REGLEMENT DE LA ZONE 1AU

Cette zone est destinée a recevoir une urbanisation future 2 dominante d’habitat selon une
opération d’aménagement d'ensemble.

Les équipements publics sont également admis dans cette zone ainsi que les constructions a
usage de commerces, de services dans la mesure ol ces implantations demeurent limitées et
n’engendrent pas de nuisances pour les habitants.

Le réglement entend favoriser I'intégration des constructions nouvelles en respectant le cadre
de vie.

SECTIONI - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

BRTICLE 1AU 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites :

- Les constructions a destination industrielle,

- Les constructions a destination agricole,

- Les constructions a destination d’entrepdt,

- Les constructions a destination artisanale soumises a autorisation ou déclaration au
titre de la législation sur les installations classées pour la protection de
I’environnement (ICPE),

- L’ouverture de terrains aménagés pour I’accueil des campeurs et des caravanes,

- Les terrains affectés 3 I’implantation d’habitations légeres de loisirs et de résidences
mobiles de loisirs,

- Les terrains affectés au stationnement des caravanes isolées a I’exclusion du
stationnement non visible depuis la voie publique d’une caravane non habitée sur le
terrain ol est implantée la construction constituant la résidence de I’ utilisateur,

- Les dépéts et les aires de stockage d’épaves de véhicules, de ferrailles,

- L’ouverture et I’exploitation des carricres,

- Les éoliennes

ARTICLE 1AU 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES SOUS
CONDITIONS

- Les constructions sont autorisées dans le cadre d’une seule opération d’aménagement
d’ensemble et sous réserve du respect des dispositions définies dans le document
« Orientations d’ Aménagement et de Programmation».

- Le schéma devra garantir une bonne insertion dans le site et assurer des liaisons
automobiles et piétonnes satisfaisantes avec le tissu environnant et avec les futures
opérations susceptibles d'étre réalisées en contiguité. Il devra prévoir la réalisation des
équipements nécessaires au bon fonctionnement de I'ensemble. L’aménagement de la
zone peut étre réalisé par tranches.
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- Les constructions et leurs annexes destinées aux activités artisanales non ICPE, aux

activités commerciales, de bureaux et de services, sous condition de ne créer aucune
nuisance, en particulier phonique,

- Les affouillements et exhaussements du sol a condition qu’ils soient destinés aux
constructions et aménagements autorisés par le caractére de la zone,

- Les ouvrages de production d'électricité a partir de I'énergie solaire a condition qu’ils
soient installés sur les toitures des batiments.

SECTION II - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

|ARTICLE 1AU 3 - ACCES ET VOIRIE |

Toute construction ou autre mode d’occupation du sol peut étre refusé sur des terrains qui ne
seraient pas desservis par des voies publiques ou privées permettant la circulation ou
I’utilisation des engins de lutte contre I’incendie. Elle peut également étre refusée si les accés
sont insuffisamment dimensionnés compte tenu du nombre de logements ou de m? de surface
de plancher projetés ou si les accés présentent un risque pour la sécurité des personnes. Cette
sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment, de la disposition des accés, de leur
configuration ainsi que de la nature et de I’intensité du trafic.

3.1 La création de nouveaux accés sur les voies publigues.

Le nombre des accés créés sur les voies publiques peut étre limité dans 1’intérét de la sécurité.
Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, le ou les accés doivent étre établis sur la voie
ou la géne pour la circulation sera la moindre.

3.2 Les caractéristiques des voies nouvelles privées ou publigues

La largeur minimale des voies nouvelles est de 6 métres.

- Voies destinées a desservir des constructions & autre usage que le logement : commerces, etc.
leurs caractéristiques doivent étre étudiées selon la nature et l'importance de la ou des
constructions desservies de maniére 4 ce que la voie puisse répondre de maniére satisfaisant au
besoin crée et de maniére a ce que la sécurité des biens et des personnes, notamment la |utte

contre l'incendie, puisse étre assurée.

Les voies doivent étre congues et aménagées de maniére a garantir la sécurité des piétons aux
normes PMR.

En outre, les conditions de desserte de la zone sont soumises au respect des orientations
d’aménagement définies au présent PLU.
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ARTICLE 1AU 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX J

4.1 Eau potable

Toute construction ou installation qui requiert une alimentation en eau doit étre raccordée a une
conduite de distribution du réseau public d'eau potable.

Tout branchement doit étre équipé d'un dispositif de protection contre les retours d'eau
conforme a la réglementation en vigueur.

Lorsque I’alimentation en eau potable ne peut étre assurée par le réseau public d’eau potable, il
est possible de recourir au pompage autonome dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur (article L2224-9 du CGCT et tout article le substituant).

Le pétitionnaire se référa au réglement du service public de distribution d’eau potable.

4.2 Assainissement

Aucun déversement d’effluent au réseau public d’eaux usées et d’eaux pluviales n’est permis
s*il n’a pas été préalablement autorisé par la collectivité compétente.

4.2.1 Eaux usées
4.2.1-1 Eaux domestiques

Dans les zones d'assainissement collectif, toutes les constructions ou les installations nouvelles
doivent étre raccordées au réseau collectif d'assainissement.

En I’absence de réseaux publics ou en cas d'impossibilité¢ technique de raccordement, un
dispositif d'assainissement individuel conforme aux régles techniques en vigueur est
obligatoire. Celui-ci devra étre adapté 4 la nature et aux caractéristiques du sol et du sous-sol du
terrain d'assiette de la construction ou de l'opération d'ensemble projetées. Il doit étre congu de
fagon & assurer son raccordement au futur réseau collectif lorsque celui-ci n’est pas encore
réalisé.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales »

Dans les zones d'assainissement non collectif, un dispositif d'assainissement individuel
conforme aux régles techniques en vigueur, est exigé et doit étre compatible avec la nature et
les caractéristiques du sol et du sous-so!l du terrain d’assiette de la construction ou de
I’opération d’ensemble projetées.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement non collectif.
Toute évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

4.2.2 -2 Eaux non domestiques (eaux issues d’activités commerciales, artisanales et
industrielles, eaux de nappe, eaux de refroidissement...)

Dans les zones d'assainissement collectif, le raccordement des eaux non domestiques au réseau
public d'assainissement est subordonné & une autorisation de déversement, éventuellement
assorti d’un arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10
du Code de la Santé Publique.

Dans les zones d'assainissement non collectif, I'assainissement non collectif doit étre conforme
aux régles techniques en vigueur et répondre aux objectifs de protection des milieux naturels
établis par la réglementation.
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4.2.2 Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur une unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation nouvelle doit gérer prioritairement 1’assainissement de ses
eaux pluviales sur I'unité fonciére par des techniques alternatives (infiltration, récupération,
.

Dans les zones pourvues d'un réseau, le gestionnaire du réseau d’eaux pluviales n’a pas
I’obligation de collecter les eaux pluviales.

Si la capacité d’infiltration du sol et du sous sol est insuffisante, déconseillée ou techniquement
non réalisable, I’excédent d’eaux non infiltré peut étre rejetée le cas échéant dans le réseau
public aprés autorisation du gestionnaire du réseau. Ce rejet sera autorisé avec un débit de fuite
maximal autorisé de 11/s/ha (pluie de période de retour 10 ans) conformément au SAGE ; sauf
prescriptions particulieres imposées par les périmétres de protection des captages ou inscrites
aux zonages des eaux pluviales.

Les débits de rejet exprimés en I/s/ha valent pour la superficie nouvellement imperméabilisée.
En cas d’acceptation dans le réseau public, des dispositifs appropriés de traitement peuvent
€tre imposes.

Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d’eaux usées est interdit.

Pour toutes les opérations d’aménagement d’ensemble, les réseaux d’assainissement créés
doivent €tre en mode séparatif. Les opérations doivent faire ’objet d’aménagement visant a
limiter I’imperméabilisation des sols et a assurer la maitrise des débits et de I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement.

Les eaux pluviales issues des voiries, parkings, etc, suivant I’analyse, au cas par cas, par le
service public compétant, pourront faire 1’objet d’un traitement spécial, avant leur rejet dans le
réseau collectif.

Le raccordement au réseau public d'assainissement des eaux pluviales des activités non
domestiques, est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement assortie d’un
arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10 du Code de
la Santé Publique.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales ».

4-3 Desserte électricité, téléphone et cable : Pour toute construction nouvelle, les lignes
devront €tre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le permettent. La
« technique discréte » posée en fagade pour la basse tension, sera privilégiée chaque fois qu’il
n’y aura pas d’impossibilité technique.

4-4 Stockage des déchets ménagers : lors de la création de nouveaux immeubles collectifs
d’habitation d’au moins 3 logements, ou lors de la réalisation de travaux d’aménagement ou
d’extension dans les immeubles existants devra étre prévue la création d’un local affecté au
stockage des conteneurs de déchets ménagers. Ce local devra étre d’une taille suffisante pour
répondre aux besoins créés par la collecte sélective et permettre la manipulation des conteneurs
sans difficulté. Ces locaux peuvent étre incorporés soit dans un batiment, soit disposés a
I’extérieur, de préférence en un point permettant I’accés direct du service de collecte.
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ARTICLE 1AU 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions peuvent étre implantées soit a I’alignement actuel ou futur des voies, soit en
retrait de 3,5 métres minimum.

Dans la marge de recul, sont autorisés les escaliers, perrons et marquises, ainsi que les garages
isolés.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit a
I’alignement des voies soit en retrait minimal d’un metre.

ARTICLE 1AU 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

Les constructions nouvelles peuvent s’implanter soit sur une limite séparative soit en recul de
3 métres minimum par rapport aux limites séparatives.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit sur
limites séparatives soit en retrait minimal d’un métre.

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

La construction de plusieurs batiments non contigus sur une méme propriété est admise a
condition que la distance comptée horizontalement entre tout point d’une construction au
point le plus proche d’une autre construction soit au moins égale a 4 metres.

Toutefois il n’est pas fixé de distances minimales entre les constructions principales et les
batiments annexes.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique ne sont pas assujettis a ces
regles.

|ARTICLE 1AU 9 - EMPRISE AU SOL

1l n’est pas fixé de regle.

|ARTICLE 1AU 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

La hauteur des constructions est calculée par rapport au niveau naturel du sol au point le plus
haut de la toiture : cheminées, antennes et ouvrages techniques exclus.
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Dans le cas d'un terrain en pente, la hauteur est mesurée au point bas médian de la
construction jusqu'a I’acrotére ou au faitage : le point bas médian est le milieu d'une ligne
horizontale joignant les extrémités d'une section de fagade de la construction sur le sol
naturel.

lMlustration de principed’'une ;o reesemse e seinan & Faitage
construction sur un terrain en

pente

Hauteur totale

mmmmm -

Point haut Point médian Point bas

La hauteur maximale des constructions ne peut excéder 9 métres.

La hauteur maximale des annexes ne peut excéder 5 métres.

|ARTICLE 1AU 11 - ASPECT EXTERIEUR

L'autorisation d'utilisation du sol, de bétir, pourra étre refusée ou n'étre accordée que sous
réserve de prescriptions particuliéres, si I'opération en cause, par sa situation, ses dimensions,
son architecture ou son aspect extérieur, est de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains et a la conservation des
perspectives monumentales.

Les batiments seront congus soit en reprenant des caractéres architecturaux propres a la
région, soit sur la base d’une architecture de qualité faisant appel aux recherches
contemporaines en la matiére. En tout état de cause, est exclue toute imitation d’architecture
traditionnelle étrangeére a la région.

Les constructions justifiant d’une grande qualité environnementale intégrant :

- soit des dispositifs ou des matériaux destinés a réaliser des économies d’énergie ou a
moins contribuer au rejet de gaz a effet de serre

- soit des équipements permettant 1’utilisation d’énergies renouvelables (par exemple :
capteurs solaires, verriéres,...), peuvent déroger aux régles ci-aprés du présent article
sous réserve qu’elles soient particuliérement bien intégrées dans leur environnement et
qu’elles ne nuisent pas a I’intérét des lieux avoisinants.
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Les constructeurs pourront se reporter au guide en annexe du réglement intitulé « intégrer les
nouvelles constructions » édition 2010 réalisé par le Parc Naturel Régional du Gétinais
Frangais.

1) Les constructions annexes

Les constructions annexes doivent étre congues comme un prolongement du béatiment
principal avec lequel elles doivent s’harmoniser par leurs volumes, leurs matériaux de
construction et leurs couleurs {(murs, toitures, percements).

2) Les murs

Les différents murs d’une construction, qu’ils soient aveugles ou non, visibles ou non de la
voie publique, doivent présenter un aspect de qualité et donner des garanties de bonne
conservation.

3) Les toitures

Dans le cas des constructions avec une toiture a pente, celles-ci doivent étre comprises entre
35°et 45°.

Les percements en toiture doivent étre constitués soit de lucarnes de type traditionnel soit de
chassis vitrés posés et encastrés dans la couverture.

L’encombrement des lucarnes et des chissis de toit ne peut excéder plus du quart de la
longueur du pan de toit sur lequel ils s’inscrivent.

Toutes les dispositions précédentes ne s'appliquent pas :

- aux constructions légéres

- aux vérandas

- 4 la reconstruction et a la réfection a l'identique des constructions ne respectant pas cette
régle.

- aux auvents

- aux équipements & vocation de service public

4) Les couleurs

Les couleurs, pour les enduits et peintures des fagades et des huisseries, doivent permettre
I’intégration dans les sites et paysages.

Pour les bitiments agricoles, la teinte dominante doit étre foncée et proche de la palette
végétale.

5) Les clotures

La hauteur des clotures est limitée a 2 meétres. Les clbtures devront s’harmoniser avec les
constructions principales, elles ne devront pas présenter |’aspect de matériaux de récupération,
du béton brut ou de la tdle.

6) Les facades commerciales

La création ou modification de fagades commerciales se feront en respectant la structure de
I'immeuble et sa composition architecturale. Les couleurs employées devront s’harmoniser
avec les matériaux et couleurs de fagade ainsi qu’avec leur environnement.
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Les protections de sécurité des fagades commerciales (« barres anti-bélier », mécanismes des
rideaux métalliques) doivent étre insérées dans la devanture et ne pas étre visibles.

Les protections contre le soleil (stores et bannes) doivent étre positionnées au dessus des baies
et en dessous du niveau du plancher du premier étage. Les bannes doivent épouser la forme des
baies dans lesquelles elles s’inscrivent.

7) Les panneaux solaires (cf : annexe panneaux solaires)

Les panneaux solaires et énergies renouvelables, en couverture, seront encastrés et non en
saillie et de méme pente que la toiture.

Dissociés de la construction, ils pourront étre situés a proximité a condition de ne pas étre vus
depuis la voie. En fagade, ils devront faire l'objet d'un projet architectural et étre intégrés
harmonieusement a la construction.

8) Les antennes d’émission

Les antennes d’émission ou de réception de signaux radioélectriques (antennes, paraboles,
etc.) devront €tre installées de la fagon la moins visible possible depuis I’espace public.
Lorsqu’elles s’implantent en terrasse, elles doivent étre le plus en retrait possible de la fagade.
Elles doivent avoir une couleur qui s’intégre avec la partie de construction sur laquelle elles
sont fixées.

|ARTICLE 1AU 12 - STATIONNEMENT

| - 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, Pour satisfaire ces
obligations, le constructeur doit réaliser le nombre d'aires de stationnement qui lui est imparti, a
l'occasion de toute construction ou installation nouvelle, sur le terrain propre a Fopération.

Cette obligation n'est pas applicable aux aménagements ou aux extensions mesurées de la
surface de plancher des constructions existantes, si leur affectation reste inchangée.

Chaque emplacement doit présenter une accessibilité satisfaisante, et respecter les normes
fixées en annexe du présent réglement.

Dimensions des places : longueur : 5 métres - largeur : 2,50 métres - dégagement : 5 métres
2 - Nombre d'emplacements:

Habitat :

Deux places par logement dont une couverte

Constructions & destination de commerces, de bureaux et d’artisanat

Constructions a usage de bureaux et services : il sera aménagé une place de stationnement
pour 60 m? de surface de plancher.
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Constructions & usage commercial d’au moins 100 m? de surface de vente : il sera aménagé
une place de stationnement par 25 m? de surface de vente.

Constructions 3 destination d’hébergement hotelier :

11 sera aménagé une place de stationnement par chambre d’hétel, ainsi qu’une place de
stationnemnent par tranche de 50 chambres pour les cars (par excés).

ARTICLE 1AU 13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS, ESPACES BOISES
CLASSES

25% de la surface des espaces libres de toute construction doivent étre plantés ou recevoir un
aménagement paysager végétal. Ils ne devront pas étre minéralisés et imperméabilisés. Les
espaces libres sont la partie du terrain non occupés par des constructions ; ils comprennent les
acces et le stationnement.

Les éventuelles marges laissées libres par rapport a l'alignement sont a traiter en priorité.

Les aires de stationnement doivent étre plantées 4 raison d'un arbre de haute tige au moins pour
4 places de stationnement.

En outre, les constructions et changements de destination doivent respecter les dispositions
définies dans le document « Orientations d’ Aménagement et de Programmation».
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CHAPITRE 2 - REGLEMENT DE LA ZONE 2AU

La zone 2AU, correspond un espace a vocation future d’habitat situé au Sud du centre-
bourg.

L’évolution de cette zone, actuellement inconstructible, n’est pas autorisée dans le cadre
du présent réglement. Le développement ou I’évolution de cette zone dans le cadre

d’opérations d’aménagement d’ensemble ne sera possible qu’aprés une modification du
PLU.

SECTIONI - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE 2AU-1 OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Tout ce qui n’est pas visé 4 Iarticle 2AU-2 est interdit.

ARTICLE 2AU-2 OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A
CONDITIONS

Les constructions a destination d’équipements d’infrastructures et de superstructures
sont autorisées a condition qu’elles soient liées & I’occupation et I’ utilisation de la future
Zone.

SECTION 2 — CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLES 2AU-3 A 2AU-13

[l n’est pas fixé de régle.
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TITRE IV — DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES A PROTEGER

CHAPITRE 1 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE A

CHAPITRE 2 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE N
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CHAPITRE 1 - REGLEMENT DE LA ZONE A

La zone A correspond aux secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles.

Certains éléments de paysages naturels ou urbains sont repérés sur le document graphique. Ces
€léments de paysages sont protégés au titre des articles L-151-19 et L-151-23 du Code de
I'Urbanisme. Les travaux ayant pour effet de détruire ou de porter atteinte a un de ces éléments
de paysages remarquables repéré sur le document graphique doivent faire 1’objet d’une
autorisation préalable délivrée par la ville.

La zone A est partiellement couverte par le plan de prévention du risque inondation de la
Vallée de I’Essonne qui s’impose en tant que servitude d’utilité publique au présent
réglement du PLU.

Cette zone est localement concernée par le classement sonore des infrastructures de
transports (voie ferrée) ; les constructions 4 usage d'habitation devront respecter les régles
d'isolation phonique visées par I’arrété préfectoral n® 0108 du 20 mai 2003.

Le Schéma Directeur d’lle-de-France interdit toute construction dans une bande de 50 m de

large le long des massifs forestiers. Cette disposition ne s’applique qu’en dehors des tissus
urbains constitugs.

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

|ARTICLE A 1- OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Toutes les occupations ou utilisations du sol qui ne figurent pas a l'article 2 sont interdites.

ARTICLE A 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES SOUS
CONDITIONS

1- Occupations du sol admises sous conditions

Dans la zone A (hors secteur Ap) :

- Les constructions et installations a condition qu’elles soient nécessaires 4 une exploitation
agricole professionnelle

- La diversification liée a I’activité agricole (commerce, tourisme a la ferme,...)
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- Les constructions i destination d'habitation et leurs annexes a condition qu'elles soient
nécessaires au bon fonctionnement de l'activité d'une exploitation agricole et d'étre implantées
a moins de 100 m du corps de ferme principal

-Les piscines aux abords des habitations autorisées ci-dessus.

- le changement de destination de bitiments de qualité architecturale traditionnelle colorés en
rouge sur le plan de zonage :
o dans la mesure ol les travaux de restauration respectent rigoureusement
ladite qualité et se limitent au volume biti existant,
o et a condition que la nouvelle destination soit 3 usage de chambre
d'hotes, de gite rural, de bureaux ou d’habitat qui ne compromette pas
I’exploitation agricole,
o etdans le respect des dispositions prévues dans le document des OAP du
présent PLU.

- le changement de destination de batiments de qualité architecturale traditionnelle colorés en
bleu sur le plan de zonage :
o dans la mesure ol les travaux de restauration respectent rigoureusement
ladite qualité et se limitent au volume béti existant,
o et a condition que la nouvelle destination soit & usage de chambre
d'hotes, de gite rural, de bureaux qui ne compromette pas I’exploitation
agricole.

-Les constructions et installations & condition qu’elles soient nécessaires aux services publics
ou équipements d’intérét collectif

-Les affouillements et exhaussements du sol liés aux activités dans la limite de 0,6 m par
rapport au sol naturel en ce qui concerne les exhaussements.

- L’aménagement et I’extension des habitations existantes dans la limite de 20 m?
supplémentaires par rapport a la surface de plancher existante a la date d’approbation du
présent PLU, ainsi que I’édification de bétiments annexes aux constructions d’habitation,
d’une surface de plancher inférieure & 20 m2.

Dans le secteur Ap : seules sont autorisées les constructions et installations nécessaires aux
services publics ou équipements d’intérét collectif.

2- Protections, risques et nuisances

La zone A est partiellement couverte par le plan de prévention du risque inondation de la
Vallée de P’Essonne qui s’impose en tant que servitude d’utilité publique au présent
réglement du PLU.

Les aménagements doivent veiller & respecter le libre écoulement des eaux de ruissellement.
A ce titre, un recul de 10 m de part et d’autre des axes de ruissellement identifiés sur le plan
de zonage est a respecter pour l'implantation des futures constructions.
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SECTION II - CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

|ARTICLE A 3 - ACCES ET VOIRIE

a - Acces

Pour €tre constructible, un terrain doit avoir un accés 4 une voie publique ou privée ouverte a la
circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristiques des accés doivent permettre
de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la défense contre l'incendie et de la protection
civile. Les accés sur la voie publique doivent étre aménagés de fagon 4 éviter toute perturbation
et tout danger pour la circulation générale.

b - Les voies nouvelles

En cas de création d'une ou plusieurs voies de desserte celles-ci devront étre de caractéristiques
suffisantes pour répondre de maniére satisfaisante ou besoins engendrés par la construction. Si
elles se terminent en impasse elles doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent tourner.

ARTICLE A 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1 Eau potable

Toute construction ou installation qui requiert une alimentation en eau doit &tre raccordée a une
conduite de distribution du réseau public d'eau potable.

Tout branchement doit étre équipé d'un dispositif de protection contre les retours d'eau
conforme & la réglementation en vigueur.

Lorsque ’alimentation en eau potable ne peut étre assurée par le réseau public d’eau potable, il
est possible de recourir au pompage autonome dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur (article L2224-9 du CGCT et tout article le substituant).

Le peétitionnaire se référa au réglement du service public de distribution d’eau potable.

4.2 Assainissement

Aucun déversement d’effluent au réseau public d’eaux usées et d’eaux pluviales n’est permis
s’il n’a pas été préalablement autorisé par la collectivité compétente,

4.2.1 Eaux usées
4.2.1-1 Eaux domestiques

Dans les zones d'assainissement collectif, toutes les constructions ou les installations nouvelles
doivent étre raccordées au réseau collectif d'assainissement.

En I'absence de réseaux publics ou en cas d'impossibilité technique de raccordement, un
dispositif d'assainissement individuel conforme aux régles techniques en vigueur est
obligatoire. Celui-ci devra étre adapté a la nature et aux caractéristiques du sol et du sous-sol du
terrain d'assiette de la construction ou de l'opération d'ensemble projetées. Il doit étre congu de
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fagon 2 assurer son raccordement au futur réseau collectif lorsque celui-ci n’est pas encore
réalisé.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales »

Dans les zones d'assainissement non collectif, un dispositif d'assainissement individuel
conforme aux régles techniques en vigueur, est exigé et doit étre compatible avec la nature et
les caractéristiques du sol et du sous-sol du terrain d’assiette de la construction ou de
I’opération d’ensemble projetées.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement non collectif.
Toute évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

4.2.2 -2 Eaux non domestiques (eaux issues d’activités commerciales, artisanales et
industrielles, eaux de nappe, eaux de refroidissement...)

Dans les zones d'assainissement collectif, le raccordement des eaux non domestiques au réseau
public d'assainissement est subordonné i une autorisation de déversement, €ventuellement
assorti d’un arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10
du Code de la Santé Publique.

Dans les zones d'assainissement non collectif, I'assainissement non collectif doit étre conforme
aux régles techniques en vigueur et répondre aux objectifs de protection des milieux naturels

établis par la réglementation.
4.2.2 Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur une unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation nouvelle doit gérer prioritairement I’assainissement de ses
eaux pluviales sur 'unité fonciére par des techniques alternatives (infiltration, récupération,
cee)

Dans les zones pourvues d'un réseau, le gestionnaire du réseau d’eaux pluviales n’a pas
I’obligation de collecter les eaux pluviales.

Si la capacité d’infiltration du sol et du sous sol est insuffisante, déconseillée ou techniquement
non réalisable, ’excédent d’eaux non infiltré peut étre rejetée le cas échéant dans le réseau
public aprés autorisation du gestionnaire du réseau. Ce rejet sera autorisé avec un débit de fuite
maximal autorisé de 11/stha (pluie de période de retour 10 ans) conformément au SAGE ; sauf
prescriptions particuliéres imposées par les périmétres de protection des captages ou inscrites
aux zonages des eaux pluviales.

Les débits de rejet exprimés en /s/ha valent pour la superficie nouvellement imperméabilisée.
En cas d’acceptation dans le réseau public, des dispositifs appropriés de traitement peuvent
étre imposés.

Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d’eaux usées est interdit.

Pour toutes les opérations d’aménagement d’ensemble, les réseaux d’assainissement crées
doivent étre en mode séparatif. Les opérations doivent faire I’objet d’aménagement visant a
limiter I’imperméabilisation des sols et 4 assurer la maitrise des débits et de I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement.

Les eaux pluviales issues des voiries, parkings, etc, suivant I’analyse, au cas par cas, par le
service public compétant, pourront faire ’objet d’un traitement spécial, avant leur rejet dans le
réseau collectif.

Le raccordement au réseau public d'assainissement des eaux pluviales des activités non
domestiques, est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement assortie d’un
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arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10 du Code de
la Santé Publique.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales ».

4-3 Desserte électricité, téléphone et cible : Pour toute construction nouvelle, les lignes
devront étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le permettent. La
« technique discréte » posée en fagade pour la basse tension, sera privilégiée chaque fois qu’il
n’y aura pas d’impossibilité technique.

4-4 Stockage des déchets ménagers : lors de la création de nouveaux immeubles collectifs
d’habitation d’au moins 3 logements, ou lors de la réalisation de travaux d’aménagement ou
d’extension dans les immeubles existants devra étre prévue la création d’un local affecté au
stockage des conteneurs de déchets ménagers. Ce local devra étre d’une taille suffisante pour
répondre aux besoins créés par la collecte sélective et permettre la manipulation des conteneurs
sans difficulté. Ces locaux peuvent étre incorporés soit dans un bétiment, soit disposés a
I’extérieur, de préférence en un point permettant ’accés direct du service de collecte.

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

Les constructions agricoles doivent étre édifiées 4 une distance minimale de 10 métres de
I’alignement des voies.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit a
I"alignement soit en retrait minimal d’1 m.

Ces dispositions ne s’appliquent pas a ’aménagement (extension, surélévation) des
constructions existantes dans la mesure ou la distance existante par rapport aux voies n’est pas
diminuée.

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

Les constructions doivent étre implantées & une distance au moins égale 4 8 métres des limites
séparatives.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit sur
limites séparatives soit en retrait minimal d’1 m.

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

Lorsque deux constructions sont implantées sur le méme terrain, elles doivent respecter entre
elles une marge de recul d’un minimum de 8 métres.

Les bétiments annexes devront étre implantés & une distance de moins de 100 meétres par
rapport aux constructions principales.
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|ARTICLE A 9 - EMPRISE AU SOL

Non réglementé
IARTICLE A 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

Non réglementé

|ARTICLE A 11 - ASPECT EXTERIEUR

L'autorisation d'utilisation du sol, de bétir, pourra étre refusée ou n'étre accordée que sous
réserve de prescriptions particuliéres, si 'opération en cause, par sa situation, ses dimensions,
son architecture ou son aspect extérieur, est de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains et a la conservation des
perspectives monumentales.

Pour les bitiments agricoles : outre les matériaux d'usage traditionnel (magonneries enduites
et traditionnelies, bois, ...), peuvent étre utilisés des bardages sous réserve d'étre teintés avec
des couleurs choisies pour une bonne insertion dans l'environnement et prises dans des
gammes sombres (sauf impossibilité technique). Les couleurs vives ou brillantes sont
interdites. Les panneaux solaires sont néanmoins autorisés.

IARTICLE A 12 - STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules, correspondant aux besoins des constructions ou exploitations,
doit étre assuré en dehors des voies publiques.

Il sera aménagé une place de stationnement par logement créé.
Constructions a usage de bureaux et services : il sera aménagé une place de stationnement
pour 60 m* de surface de plancher.

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

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations
d’essences locales.

Le classement de certains secteurs en espaces boisés classés interdit tout changement

d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de nature & compromettre la conservation, la
protection ou la création des boisements.
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CHAPITRE 12 - REGLEMENT DE LA ZONE N

La ZONE N regroupe les différents secteurs naturels du territoire communal qui méritent
d’étre protégés au titre de la qualité des paysages et de I'intérét écologique du site. La
délimitation des zones N, a été faite en prenant en compte le caractére naturel de ces zones,
leur intérét écologique ou paysager.

La zone N est partiellement couverte par le plan de prévention du risque inondation de la
Vallée de I’Essonne qui s’impose en tant que servitude d’utilité publique au présent
réglement du PLU.

Certains éléments de paysages naturels ou urbains sont repérés sur le document graphique. Ces
€léments de paysages sont protégés au titre des articles L-151-19 et L-151-23 du Code de
I’Urbanisme. Les travaux ayant pour effet de détruire ou de porter atteinte a un de ces éléments
de paysages remarquables repéré sur le document graphique doivent faire 1’objet d’une
autorisation préalable délivrée par la ville.

Cette zone est localement concernée par le classement sonore des infrastructures de
transports (voie ferrée) ; les constructions a usage d'habitation devront respecter les régles
d'isolation phonique visées par I’arrété préfectoral n® 0108 du 20 mai 2003.

Conformément a D’article R.421-12 du code de I'Urbanisme, I’édification des clbtures est
soumise a déclaration préalable.

Le Schéma Directeur d’lle-de-France interdit toute construction dans une bande de 50 m de

large le long des massifs forestiers. Cette disposition ne s’applique qu’en dehors des tissus
urbains constitués.

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

|ARTICLE N 1- OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Toutes les occupations ou utilisations du sol qui ne figurent pas l'article 2

ARTICLE N 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES SOUS
CONDITIONS

1- Occupations du sol admises sous conditions
- les constructions et installations strictement liées aux exploitations forestiéres,

- L’aménagement et I’extension des constructions existantes a vocation d’habitat, dans la
limite de 20 m? supplémentaires par rapport a la surface de plancher existante a la date
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d’approbation du présent PLU, ainsi que I’édification de batiments annexes aux constructions
d’habitation, d’une surface de plancher inférieure & 12 m?

- Les exhaussements et affouillements de sol liés aux activités autorisées,
- Les équipements publics légers liés aux activités sportives de détente et de plein air et les
équipements d’accueil des promeneurs a condition :

- qu’ils ne générent pas de nuisances,

- qu’ils soient compatibles avec la préservation du caractére naturel du site.

- P’aménagement de gites ruraux & condition qu’ils soient intégrés dans les batiments
existants,

- les installations et constructions nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif a
condition qu’elles soient intégrées au site et paysage,

- Les aires de stationnement sous réserve qu’elles soient réalisées en techniques douces
(pelouses stabilisées, pavés autobloquants...) de maniére & ne pas imperméabiliser le sol.

2- Protections, risques et nuisances
Les aménagements doivent veiller & respecter le libre écoulement des eaux de ruissellement.
A ce titre, un recul de 10 m de part et d’autre des axes de ruissellement identifiés sur le plan

de zonage est a respecter pour l'implantation des futures constructions.

SECTION II - CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

[ARTICLE N 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 accés doivent permettre
de satisfaire aux exigences de la sécurité, de la défense contre l'incendie et de la protection
civile. Les accés sur la voie publique doivent &étre aménagés de fagon a éviter toute perturbation
et tout danger pour la circulation générale.

rARTICLE N 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1 Eau potable

Toute construction ou installation qui requiert une alimentation en eau doit étre raccordée a une
conduite de distribution du réseau public d'eau potable.

Tout branchement doit &étre équipé d'un dispositif de protection contre les retours d'eau
conforme a la réglementation en vigueur.

Lorsque PPalimentation en eau potable ne peut étre assurée par le réseau public d’eau potable, il
est possible de recourir au pompage autonome dans les conditions prévues par la
réglementation en vigueur (article L2224-9 du CGCT et tout article le substituant).

Le pétitionnaire se référa au réglement du service public de distribution d’eau potable.
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4.2 Assainissement

Aucun déversement d’effluent au réseau public d’eaux usées et d’eaux pluviales n’est permis
s’il n’a pas été préalablement autorisé par la collectivité compétente.

4.2.1 Eaux usées
4.2.1-1 Eaux domestiques

Dans les zones d'assainissement collectif, toutes les constructions ou les installations nouvelles
doivent étre raccordées au réseau collectif d'assainissement.

En ’absence de réseaux publics ou en cas d'impossibilité technique de raccordement, un
dispositif d'assainissement individuel conforme aux régles techniques en vigueur est
obligatoire. Celui-ci devra étre adapté a la nature et aux caractéristiques du sol et du sous-sol du
terrain d'assiette de la construction ou de l'opération d'ensemble projetées. Il doit étre congu de
fagon a assurer son raccordement au futur réseau collectif lorsque celui-ci n’est pas encore
réalisé.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales »

Dans les zones d'assainissement non collectif, un dispositif d'assainissement individuel
conforme aux régles techniques en vigueur, est exigé et doit étre compatible avec la nature et
les caractéristiques du sol et du sous-sol du terrain d’assiette de la construction ou de
I’opération d’ensemble projetées.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement non collectif,
Toute évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux est interdite.

4.2.2 -2 Eaux non domestiques (eaux issues d’activités commerciales, artisanales et
industrielles, eaux de nappe, eaux de refroidissement...)

Dans les zones d'assainissement collectif, le raccordement des eaux non domestiques au réseau
public d'assainissement est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement
assorti d’un arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10
du Code de la Santé Publique.

Dans les zones d'assainissement non collectif, l'assainissement non collectif doit étre conforme
aux regles techniques en vigueur et répondre aux objectifs de protection des milieux naturels
établis par la réglementation.

4.2.2 Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur une unité fonciére ne doivent pas faire obstacle au libre
écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du code civil).

Toute construction ou installation nouvelle doit gérer prioritairement I’assainissement de ses
eaux pluviales sur 'unité fonciére par des techniques alternatives (infiltration, récupération,
o)

Dans les zones pourvues d'un réseau, le gestionnaire du réseau d’eaux pluviales n’a pas
’obligation de collecter les eaux pluviales.

Si la capacité d’infiltration du sol et du sous sol est insuffisante, déconseillée ou techniquement
non réalisable, I’excédent d’eaux non infiltré peut étre rejetée le cas échéant dans le réseau
public apres autorisation du gestionnaire du réseau. Ce rejet sera autorisé avec un débit de fuite
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maximal autorisé de 11/s/ha (pluie de période de retour 10 ans) conformément au SAGE ; sauf
prescriptions particuliéres imposées par les périmétres de protection des captages ou inscrites
aux zonages des eaux pluviales.

Les débits de rejet exprimés en /s/ha valent pour la superficie nouvellement imperméabilisée.
En cas d’acceptation dans le réseau public, des dispositifs appropriés de traitement peuvent
étre imposes.

Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d’eaux usées est interdit.

Pour toutes les opérations d’aménagement d’ensemble, les réseaux d’assainissement créés
doivent étre en mode séparatif. Les opérations doivent faire I’objet d’aménagement visant &
limiter I'imperméabilisation des sols et  assurer la maitrise des débits et de I’écoulement des
eaux pluviales et de ruissellement.

Les eaux pluviales issues des voiries, parkings, etc, suivant I’analyse, au cas par cas, par le
service public compétant, pourront faire I’objet d’un traitement spécial, avant leur rejet dans le
réseau collectif.

Le raccordement au réseau public d'assainissement des eaux pluviales des activités non
domestiques, est subordonné a une autorisation de déversement, éventuellement assortie d’un
arrété et/ou d’une convention de déversement, conformément a l'article L.1331-10 du Code de
la Santé Publique.

Le pétitionnaire doit se référer au réglement du service public d’assainissement collectif « eaux
usées et eaux pluviales ».

4-3 Desserte électricité, téléphone et cdble : Pour toute construction nouvelle, les lignes
devront étre installées en souterrain chaque fois que les conditions techniques le petmettent. La
« technique discréte » posée en fagade pour la basse tension, sera privilégiée chaque fois qu’il
n’y aura pas d’impossibilité technique.

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

Les constructions doivent &tre édifiées & une distance minimale de 5 metres par rapport &
I’alignement des voies.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit a
I’alignement des voies soit en retrait minimal d’1 m.

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

Les constructions doivent étre implantées 4 une distance au moins égale & 8 métres des limites
séparatives.

Les ouvrages techniques tels que les postes de distribution électrique seront implantés soit sur
limites séparatives soit en retrait minimal d’1 m.
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ARTICLE N 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR
RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Les constructions non contigués doivent étre édifiées de telle maniére qu'elles observent entre
elles une distance au moins égale a 8 métres.

| ARTICLE N 9 - EMPRISE AU SOL

non réglementé

|ARTICLE N 10 - HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

[.a hauteur des constructions est calculée par rapport au niveau naturel du sol au point le plus
haut de la toiture : cheminées, antennes et ouvrages techniques exclus.
La hauteur des constructions ne doit pas excéder 7 m.

Ne sont pas soumis aux regles de hauteur résultant du présent article :
* les installations techniques destinées aux concessionnaires de distribution de
réseaux
* |’aménagement (extension, transformation) des constructions existantes a la date
d’approbation du PLU dont la hauteur ne respecte pas les régles de la zone, sous
réserve de ne pas dépasser la hauteur initiale aprés aménagement,
®* les constructions a destination d’équipements a vocation de service public

|ARTICLE N 11 - ASPECT EXTERIEUR

L'autorisation d'utilisation du sol, de batir, pourra étre refusée ou n'étre accordée que sous
reserve de prescriptions particuliéres, si I'opération en cause, par sa situation, ses dimensions,
son architecture ou son aspect extérieur, est de nature a porter atteinte au caractére ou 3 l'intérét
des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains et a4 la conservation des
perspectives monumentales.

L’aspect général des constructions, y compris les constructions annexes et les ¢lotures, doit
s’harmoniser, par les volumes et les proportions, la disposition et les formes des ouvertures,
les matériaux et les couleurs, avec la typologie architecturale dominante de la zone.

|ARTICLE N 12 - STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules, correspondant aux besoins des constructions ou exploitations,
doit étre assuré en dehors des voies publiques.

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

Les plantations existantes sont maintenues ou remplacées par des plantations équivalentes.
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Les espaces boisés classés figurant au plan sont soumis aux dispositions de l'article L.113-1 du
Code de I'Urbanisme.

Le classement en espaces boisés classés interdit tout changement d'affectation ou tout mode
d'occupation du sol de nature & compromettre la conservation, la protection ou la création des
boisements.

Les éléments du paysage identifiés au titre des articles L-151-19 et L-151-23, figurant aux
documents graphiques, doivent faire I’objet d’une préservation.

Les aires de stationnement en surface doivent étre plantées 4 raison d’un arbre pour 4 places.
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ANNEXES

I- RECOMMANDATIONS POUR L’IMPLANTATION DE PANNEAUX SOLAIRES

2- RECOMMANDATIONS POUR L’INTEGRATION DES NOUVELLES
CONSTRUCTIONS
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Quel est 'impact de ces installations sur
le paysage et 'architecture de nos lieux de vie ?

ueillent Je
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... une maison est toujours quelque part...
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Pour conserver ’lharmonie des paysages et de notre cadre de

LES PANNEAUX SOLAIRES vie, la modification de ’aspect des toitures oblige & certai-

nes précautions : une réflexion en amont et une méthode

DANS LE PAYSAGE de conception s'imposent, d’autant plus dans les espaces de

sensibilité paysagere et historique.

COMMENT MIEUX MAITRISER
LEUR IMPACT VISUEL Voici quelgues pistes pour mieux maitriser I'impact visuel de

vos installations solaires.

Ces recommandations sont a appliquer dans la limite de {a
conservation d’une performance acceptable i I'installation
(orientation et inclinaison).

< Visibilité depuis I'espace public
Privilégier la pose des panneaux sur la partie du batiment la moins
visible depuis I'espace public. Positionner les panneaux c6té jardin,
cbté intérieur de la propriété, cété cour, dans un cceur d'ilot, tout
en préservant I'impact sur le voisinage.

« LE PAYSAGFE est un

systéme intégrant
< Pose sur une toiture a faible pente :
ou toiture terrasse QR ece.de

(pour les panneaux photovoltaiques) Fhomme aux rEALITES
NATURELLES d’un site»

Recul par rapport a la rue
Dans le cas des maisons avec pignons sur rue, poser les panneaux sur
la partie du toit la plus éloignée de la rue : masqués par les batiments
des parcelles voisines, ils seront ainsi moins visibles dans les vues
générales de la rue.

< Pose sur des annexes
Plutét qu’utiliser les toitures principales, trés visibles, choisissez de
poser les panneaux sur les toitures les plus basses de I'ensemble bati :
annexe, toiture secondaire, garage, serre, auvent, abri de jardin.

- Implantation en bas de toiture
Préserver I’aspect des faitages qui sont la partie la plus visible des
batiments, positionner les panneaux en bas de toiture.

Recommandations dans les reglements d’urbanisme

et de lotissement pour les communes :
Prévoir des recommandations spécifiques dans les documents d’urba-
nisme et les réglements de lotissement.

Panneaux solaires : L’idéal c’est de les installer...

... sut les architectures contemporaines, batiments neufs ou extensions, pulsqu’il sera beaucoup
plus simple de prendre en compte et d’intégrer dans la conception, dés le départ, une réflexion
sur les énergies renouvelables et d’en faire un vrai élément de qualité de {"architecture.

... sur les toits des équipements publics, dans les zones artisanales ou les centres commerciaux,
des batiments qui offrent en général des surfaces de toiture importantes et qui peuvent en
Foccurrence exploiter ‘directement’ I’énergie solaire pour chauffer de I'eau chaude, faire
fonctionner certaines installations etc,




Les panneaux solaires doivent étre considérés comme des
éléments a part entiere de I'architecture et étre composés COMMENT COMPOSER LES INSTALLATIONS
harmonieusement en fonction des formes, des matériaux et SOLAIRES AVEC

L’ARCHITECTURE DE NOS

des teintes du batiment.

Notre maison se trouve souvent au milieu d’'un contexte bati:
quartier, village, bourg... N'oublions pas qu’elle est devant nos

yeux tous les jours. Alors avant de se lancer dans un tel projet, MAISONS ET DE NOTRE VOISINAGE

mieux vaut prendre en compte certains parametres.

L’Echelle
La surface des panneaux doit étre en rapport avec la surface de la
toiture principale. Couvrir la totalité de la toiture d’une petite maison
pourrait lui porter un préjudice esthétique important.

La complexité de la toiture >
Privilégier la pose sur des toitures de forme simple, par exemple sus
des toits 3 un ou deux pans.
Les toitures de forme complexe générent souvent des assemblages de
panneaux inesthétiques. Si la toiture est complexe, mais composée
de plusieurs formes simples, privilégier a la pose plutét des panneaux
sur une seule partie.

La composition finale des panneaux >
Les panneaux devraient rester de préférence dans une forme générale i £ i
simple et rectangulaire. Mieux vaut éviter les formesen U,enL,enT, ' A e
en H, les formes en escalier etc. L'aspect de votre toiture est important . — = —
et fait partie de la valeur générale de la maison.

L’harmonisation avec les fagades >
La pose de panneaux en toiture tcra plus harmonieuse <0 elie suil
le rythme des fenétres des facades, La présence de larges surfaces
vitrées en fagade {verriére, véranda, larges baies) ou de portes de
garage, est un élément favorable en permettant des continuités ou
alignements verticaux.

La présence d’autres ouvrages en toiture :

Il est souvent compliqué d’installer des panneaux sur des toitures
ol existent déja des ouvrages : chassis de toit, lucarnes, souches de
cheminées, ventilations, antennes....

Quand cela est inévitable, pour que notre maison ne soit pas couron-
née d’'un ensemble disparate, il est indispensable de tenir compte de
ces éléments pour organiser les panneaux en fonction des ouvrages,
en se donnant des « régles » d’alignement, de proportion... Dans un
tel cas, le nombre de panneaux 2 installer serait limité.

... sur les batiments agricoles, dont Fimplantation peut étre parfai-
tement adaptée pour profiter de la meilleure exposition.
... dans les nouveaux quartiers, les Zones d'Aménagement Concerte

D’autant plus que certains de ces équipements peuvent jouer la ou les otisiements, pour lesquels la conception et la disposition des
synergie avec une preduction d'énergie renouvelable par la bio- immeubles ou des habitations pourra se faire en tenant compte de
masse ou des types d’exploitation liés i I’agriculture ou a I'élevage I'exposition solaire et de I'espace urbain.

biologique.



QUALITE D’ASPECT DES PANNEAUX

- Le choix des panneaux doit tenir compte
de la couleur et de la nature de la couver-
ture : I'ardoise et le zinc sont des supports
favorables,

- La réflexion du ciel dans certains panneaux
peut accentuer leur impact visuel,

- Par ailleurs, les panneaux et leurs assem-
blages devront présenter un niveau de
qualité d’aspect suffisant en rapport avec
les autres parties du batiment.

- Attention, les panneaux sont souvent plus
discrets quand ils ont une structure foncée.

ET DEMAIN 7

Les panneaux proposés usuellement pour
capter I'énergie solaire sont de formes et de
dimensions limitées et peu adaptables, ils
sont donc difficiles 2 mettre en ceuvre dans
les batiments existants.

On voit émerger grice a |"évolution techni-
que des matériaux, des dispositifs de capta-
ge qui devraient permettre bientdt de capter
I’énergie solaire dans les batiments de fagon
plus souple et polyvalente.

CaLrE
HADRISSEAU fean Chrittaphe mt Agunct & Sar

Matériaux équipés de dispositifs photovoltai-
ques : tuiles, zinc, store, toitures transparen-
tes de verriéres, garde-corps et brise soleil,
matériau souple s’adaptant au support, pan-
neaux de verre découpables a |a demande.

Aterme, c’est par tous les éléments le compo-
sant que le batiment pourrait capter I’éner-
gie solaire.

CALPL . Ashit Mang
aphe ol Agemcp A MBOY. e e e

Kt "
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I LE GATINAIS FRANGAIS :
UNE IDENTITE A CONSERVER

A- COMPRENDRE LES PAYSAGES ET
LE PATREMOINE BATI DU PARC

Un territorre tout en nucnces

B- FAIRE COHABITER PASSE ET PRESENT ?
Zoom sur les constructions nouvelles

L'INTEGRATION DES NOUVELLES
CONSTRUCTIONS DANS LES PAYSAGES
DU GATINAIS FRANGAIS :

METHODES ET OUTILS

A- DU CHOIX DU SITE

AU PROJET ARCHITECTURAL

Le choix d'un site propice a l'intégration
Le projet architectural

Les abords, part intégrante du projet

B- LE CHOIX DES MATERIAUX

Les matérioux de toiiure

L'enveloppe : les enduits,les peinfures, les
bardages

Association de différents matéricux

C- LE CHOIX DES COULEURS

Glossaire

Le paysage et le bdf, outils de référence
Les polettes

Créer une hormonie colorée

D- ZOOM SUR LES BATIMENTS AGRICOLES
Du cheix du site au projet architectural

Le choix des motériaux

Le choix des coulaurs

E- QUELQUES EXEMPLES

Un habilal bois & lmage du Gélinais francars
Ensernble d'un hangar agricole et d'une
maison d'habitation

Le béati d'activité

Projets raalisés

F- DES OUTILS A DISPOSITION DES ELUS

Le Plan Local d'Urbonisme de lo commune

G- DES OUTILS A DISPOSITION DES HABITANTS
Les démarches pour les porteurs de projet
S'entourer de professionnels
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UN TERRITOIRE TOUT
EN NUANCES

Les paysages du Gatinais
frangois sont marqués par
une succession de plateaux
et de vallées,

Cette sensation de relief est
accentuée par la présence
de boisemenis qui prennent

naissance dans les vallées. pour
remonter progressivement sur les coteaux en lisiére
des platequx.

Les villes et les villages s'insérent principalement au
creux de ces volions et surles premiéres pentes des
coteaux offrant des fonds de scéne tantdt bolsé,
tantét bati.

Plus au sud. les villages se détachent par leur
silhouette sur les horizons des plateaux.

Le poatrimoine architectural duv Parc constitue
une réelle source d'inspiration pour les formes, les
matériaux et les couleurs du béti & venir. ll témoigne
des habitudes constructives locales.

L'architecture traditionnelle est exemplaire par la
simplicité de ses volumes et par la mise en ceyvre
des matériaux Issus du sol et dv territoire.

Un méme bétiment peut présenter des fagades
enduites et d'autres & pierres apparentes suivant
ses différentes fonctions et la position des fagades.
Ces associations onl tendance & se perdre, au
profit de la mise & nu des facades.

Le grés et la meuliére, les pierres emblématiques dv
territolre, donnent une identité colorée au bati du
Parc dv Gatinals frangals. Ainsi le nord du territoire
est marqué par les nuvances chaudes, intenses et
plutdt foncées de la meuliére. Progressivement, les
nuances changent et le grés domine dans le sud
avec des fagades plus lumineuses qui se déclinent
dans des tons de beiges et de gris clair.

Pour les toitures, les tuiles plates petites moulées en
argile sont caractéristiques du Gatinais frangais.
Chaque village, chaque vallée avait sa couleur de
tuile liée & la carriére d’argile locale. Ces couleurs
se retrouvent sur les toitures offrant des tonalités de
dores rouges orangés, jusqu'd I'ocre jaune, parfois
plus grisées mais toujours nuancées.

L'usage de ces matériaux traditionnels grés,
meullére, pierre de champs, tuile en argile, bardage
bols (pour certains batiments agricoles), participe
a l'intégration du bati dans le paysage.

le passage du temps apporte des tons nvancés,
varlés, sans contraste fort, en écho aux permanences
des coulevurs de la terre et dv paysage. Avjourd'hul,
les grés d’'importation se singularisent par des
nuvances venuves d'ailleurs (I'inde, la Chine). lis
perdent alors cette résonnance avec les paysages
loecaux.

4 IGUlde pour lnfegration des NQUVELLES CONSTRUCTIONS - 2010

Sithouette de village adossé & un fond de scéne boise

Les fagcades de pierres mélangées, principalement en grés ouen
caleaire, sont caractéristiques du bati fraditionnel du Parc

- A i e T
Ormementation en "rocaille”
d'une facade en meuliére

Toiture chamarreée paor le
mélange des tuiles

Facade de piere calcaire Ancien bafiment agricole en bois

* Powr plus de precisions sur les caractéristiques dv bati fraditionnel
du Parc, une élude de coloration du béti et un nuancier sont &
voire disposition & la Maison du Parc



ZOOM SUR LES
S} | CONSTRUCTIONS
I/ NOUVELLES

La pression urbaine lige a
la situation  géographigue
privilégiée du Parc et 4 la
qualité de vie gu'it offre, génére
aujourd'hui une évolution notable du
paysage bati.
L'industrialisation des matériaux et des principes
constructifs standardisent et banalisent la production
du bati aussi bien pour I'habitat que pourles batiments
d'activités arfisanales. commerciales et agricoles.

Les ensembles pavillonnaires actuels sont, pour ia plupart,
en rupture avec les spécificités architecturales locales.

Ces différentes constructions, ignorent donc
les matériaux et les habitudes constructives
locales et ont tendance & s'imposer dans le
paysage au déiriment du bati  traditionnel.

Notons également que leur implantation sur la
parcelle différe de celle dv bal traditionnel et a
pour conséquence une plus grande consommation
d'espace.

Face & ces transformations, l'intégration des
nouvelles constructions dans les paysages du Parc
naturel du Gatinals francais devient un enjev majeur
pour la préservation de I'ldentité dv territoire.

Moins consommateur d'espace que la maison individuelle,
fe logement en pelif collectif s'avere également &ire plus
économe en énergie.

Une conception d'ensembile (formes, volumes, malériaux)
facilite I'intégration du béfi.

Les béatiments d'activité répondent avant tout & des
objectifs fonclionnels.

ils doivent néanmoins créer un lien avec les baliments
ruraux existants,

Les batimenis agricoles ont longtemps contribué & la
constitution des identités locales et représentent  un
patrimoine  archifectural  reconnu.  Aujourd’hui,  les
processus de production des bdalimenis agricoles se
limitent souvent aux modéles préfabriqués ou standardisés.
L'amélioration de la qualité architecturale de ces édifices
constifue un enjeu important pour le teritfoire.

Guide pour l'intégialion des NOUVELLES CONSTRUCTIONS - 110 I 5



L'INTEGRATION DES
NOUVELLES CONSTRUCTIONS
DANS LES PAYSAGES DU




En élaborant les documents d'urbanisme (POS, PLU, cartes communale] les communes délimitent les secteurs
constructibles et ceux qui ne le sont pas en fonctions notamment de leur capacité a intégrer de nouvelles
constructions dans les paysages.

Pour tout porteur de projet, il est donc primordial de consulter le document d'vrbanisme en mairie afin de
connditre les régles locales de construction.

PRIVILEGIER LES
IMPLANTATIONS
A PROXIMITE D'UN EVITER LES EVITER LES
FOND DE SCENE BATI IMPLANTATIONS EN IMPLANTATIONS STNSCRIRE
0OU VEGETAL DANS LA PENTE

Le premier facteur d'intégration des nouvelles constructions commence par ie choix du site d'implantation.

Privilégier les implantations au sein du village

ovu dans sa confinuité @
Depuis toujours, le développement des communes du
Parc obéit & des logiques constructives simples évitant
les secteurs & risque {inondations), recherchant une
économie de moyens et respeciant la valeur de la terre
agricole. Les constructions nouvelles doivent respecter les
mémes logiques afin de s’inscrire harmonieusement dans
le prolongement des sites ruraux existants,

Protiter d'un fond de scéne @
Les vallonnements. la présence des boisements et la
silhouette des constructions existantes constituent autant
d'éléments offrant un « fond de scéne » aux futures
implantations.

Lorsque les constructions nouvelles s'adossent @ ce fond
de scéne bati ou végétal, le jeu de plans successifs
favorise l'intégration du futur batiment.

S'inscrire dans le reliet @
Traditionnellement implantés en fond de vallée, les
villages s'insérent harmonieusement dans la pente. En
revanche, les nouvelles constructions ont tendance &
investir progressivement les coteaux, voir les platecux,
sans réelle continuité avec le bati rural existant. Lorsque
les nouvelles constructions s'insérent en fond de vallée.
dans la pente, elles prolongent I'ensemble bati exjstant.

Tenir compte des mitoyens @ Tmplanfafion avec Tmplantafion composée
pour l'implantation du béati rupture de |'existant

L'environnement proche et les constructions alentours .-“> .

forment un tout créant lidentité de la rue. Afin de 6,, g)

favoriser leur intégration, positionner les constructions - B el

nouvelles dans le prolongement de I'alignement sur la rue o 1/\

ou marquer cette limite par une cléture adaptée.

Guide pour linlégroton des NOUVELLES CONSTRUCTIONS - 2010 I 7



LE PROJET ARCHITECTURAL METHODES ET OUTILS
M LE PROJET ARCHITECTURAL

Lo conception d'un projet d'ensemble permet de tirer profit des potentiels du site d'implantation afin que la
future construction s'intégre avec lui,

Etudier les potentiels environnementaux et énergétiques :
QPour profiter des apports climatiques et s’inscrire dans une architecture durable.
@ Pour I'orientation des facades qui apporte des solutions simples et rentables.

Prendre en compte dés la r
conception la course du A Q\—
soled! afin d'optimiser les o O< [ i

apports solaire passifs d b

'\ 4

- iy U

TR S o s ok

%Q.

Avant tolt: protection
solaire estivale

Capter I'énergie solaire
en fagade sud

Un masque végétal au
feulllage caduque assure
une protection solaire
cstivate et laisse passer e
solell hivernal

protection naturelle
% 7_contre le vent dominant

Inscrire le projet dans le
refief existant du site

Au nord, Jn espace
tampon limite les
déperditions thermiques

Récupérer les eaux da plule pour

différents usages domestiques
*Espoce tampon : permet de réduire rampilitude thermique entre lintérieur et l'extérieur du batiment. il confient généralement le garage,
la buanderie, f'atelier, etc...

Dessiner des volumes simples

L'architecture locale est constituée de volumes simples, additionnés les uns aux autres.
Cette simplicité d'organisation permet de distinguer facilement le volume principal et les volumes secondaires.

QFavoriser la création de volumes principaux simples et compacts afin de limiter les déperditions thermiques.
@ rFavoriser la création de volumes secondaires pouvant intégrer des toitures terrasses végétalisées amélio-
rant le confort thermique et acoustique du batiment.

VOLUME SIMPLE VOLUME SIMPLE VOLUME A 2 PANS VOLUME VITRE
ACCOLE EN PIGNON ACCOLE EM FACADE ACCOLE EN PIGNON ACCIOLE EN FACADE

i~ Eviter les références aux architectures traditionnelles n'appartenant pas au territoire,
A Eviter les tourelles, les pastiches, les frontons...

Composer les fagades

Dans I'architecture traditionnelle, la simplicité des volumes est renforcée par la composition répétitive ou
aléatoire des cuvertures et la grande sobriété des taitures.

®Rrespecterles alignements et minimiser les ouvertures.

FACADE NON COMPOSEE II:ACADE cowlnosée

B IGuide pour lintégration des NOUVELLES CONSTRUCTIONS 1



L£ PROJET ARCHITECTURAL METHODES ET OUTILS

Intégrer les panneavux solaires

Le positionnement des panneaux solaires dépend
de l'orientation duv pan de toiture au sud et de
la composition des fagades et des toitures
sur lesquelles ils s'implantent. Le choix d'un G
\\ aspect mat facilite la neutralité de ce type

\| d’'équipement.
| Q Regrouper les panneaux en un seul ensemble.
} @ Favoriser les formes simples et recfangulaires.

f,.'" @ Favoriser 'implantation en bas de foiture :
,/ alignement & I'égout de rive arive.
7'/ Harmoniser les panneaux au reste de la composifion

de la facade et des ouvertures en toiture : fenéfres de
toit, rupture dans la toifure.

9 Favoriser I'implantation sur des bédliments annexes [garage,
auvent, brise soleil, cabanon de jardin...} en particulier pour la pose
de panneaux photovoltaigues. o

Q Four les grandes installations (hangars...], favoriser 'implantation sur des pans entiers de
toiture, en remplacement des éléments de couverture.

BB LES ABORDS, PART INTEGRANTE DU PRO.IET

Le caractére des bourgs et villages du Gatinais frangais est lié au bati traditionnel mais également a la qualité
de ses abords. Clétures végétales ou minérales, plantations, espaces libres (jardins, aires de stationnement...)
sont autant d'éléments qui créent un lien visuel entre la nouvelle construction et ce quil'entoure et qui peuvent
laccompagner et la valoriser. Il est donc essentiel de ne pas négliger la conception des abords afin de garantir
la qualité glebale de lo réalisation.

Observer les espaces alentours et utiliser les éléments préexistants sur le site

La premiere étape consiste & observer les
caractéristiques des espaces batis qualitatifs &
proximité du projet et les éléments déjd présents sur
le site d'implantation. Celui-ci est rarement vierge :
souvent un batiment, un mur de ciéture, une haie,
un ancien verger ou un arbre isclé préexistent et
peuvent déterminer les conditions de l'implantation
des futurs béatiments. Le Parc, « pays des mille
clairiéres » offre de nombreuses possibilités d'insertion
paysagére immédiate, par la présence et la densité
des structures végétales existantes.

A Eviter la table rase et valoriser les éléments
préexistants facteurs d'intégration des nouvelles
constructions.

Le mur de cibture de Fancien corps de ferme facilite linsertion
des deux nouvelles maisons pourtant situées en enirée de bourg.

S'appuyer sur des filtres végétaux ou en créer

Le temps de développement du végétal est incontournable, c'est pourquoi il ne peut constituer & lui seul une
solution efficace pour insérer le nouveau bati dans le paysage. La qualité du projet architectural {formes, lignes,
volumes , matériaux couleurs...) permet de résoudre la quasi totalité des questions d'insertion paysagere. Le
recours au végétal intervient donc en second lieu pour donner une ¢ accroche visuelle » qui installe le nouveau
batiment dans son paysage. si cela est nécessaire.

Suide pour linlégration des NOUVELLES CONSTRUCTIONS - 0110 l 9



Le PROJET ARCHITECTURAL METHODES ET OUTILS

C'est pourquoi, la réalisation d'un écran végétal pour masquer totalement un batiment n'est pasrecommandée,
Il est préférable de s'appuyer sur des filtres végétaux (haies d'essences locales, alignements de fruitiers) ou
d'attirer le regard en utilisant un arbre isolé par exemple. Cette transparence partielle & un effet positif sur le
paysage global.

elntégrer la végétation & la conception d'ensemble, dés le départ du projet.
@Anﬁciper la présence végétale par le pré-verdissement*,
QChoisir les nouvelles plantations parmi les essences locales.

QUtiIiser des essences variees favorisant ainsi la biodiversité (éviter par exemple les haies mono-spécifiques).

Haies, alignements, arbres isolés mais également bois, bosquels, vergers sont autant de structures végétales pouvant permetire une
meifleur intégration des batimenis.

S'appuyer sur des murs de cldéture ou en créer

Le mur de cléture en pierre {moellons de grés
appareillé  traditionnellement) constitue  un
élément important de I'identité locale du Parc.
Lorsqu'il préexiste surle site, il est & préserver car il
favorise I'intégration des nouvelles constructions
en offrant un seuil visuel bati.

Les murs existants peuvent aussi servir de
gabarit pour déterminer les proportions des B —t Ll :
nouveaux murs A créer, ou éire prolongés pour pons cette rue, 'enchainement des murs et I'alignement des constructions
accompagner de nouveaux ensembles batis. renforcent funité du bati méme si chaque maison a ses spécificités.

s peuvent également permetire d'y adosser un La simpficité el la sobriété caractérisent les murs anciens.

pignon ou d'y intégrer un garage.

@ Préserver les murs de clétures préexistants sur
le site et les intégrer au projet architectural.

Le gorage et sa porte constiluent
parfois des é&léments difficiles &
infégrer :

le recours au mur traditionnel offre ici
une réponse adaptée & la question
de lnserfion dans le contexte bati,

eRéoIiser des nouveaux murs de cldture dans
le but de créer un lien entre construction
récente et bati traditionnel : formes simples,
de préférence en piertre, ou enduits.

- =
Les murs peuvent élre accompagneés de végétotion : la plantation dfiis, de roses trémiéres, de rosiers ome le pied dles murs, elie adoucitle mingral,

10 | Guide pour l'ntégration des NQUVELLES CONSTRUCTIONS - 111



1 £ proJeT ArcHTecTuraL METHODES ET OUTILS

Quand ia conﬁguronon du terrain le permet, Fabsence de cidture est preferable a hnrroducﬂon dans fe poysoge d'un nouvel élément
sans rapport avec l'environnement immédiat.

Les huisseries, portes el pomlrons sont réarrsees stmplemenf avec des lignes droites et des formes rectangulaires, en bols ou en metal
Les menuiseries courbes sont a éviter.

A préférer —"'—&P =" )
g : el
k“,;! ,_rtf Bt ;1 1
- _— N T i PALISOATE BO15

A éviter “l ml
= Tk

TR, e

7 N
PLAGIIES BETON

Nota : Une nolice de projet architectural doit éfre jointe au Permis de Construire, Elle doit notamment préciser « le fraitement des
construclions, clbtures, végétations ou aménagements situés en limite de terrain » (art R431-8 du code de l'urbanisme;). Celte disposition
est primordiale afin d’assurer un bonne cohérence enlre le bafiment principal et ses cidtures.

intégrer les espaces libres dés la conception

Les espaces libres sont des espaces non-batis : jordins pour les habitations, aires de stationnement, aire de
stockage pour les bdtiments d'activité.

Ces espaces participent & la qualité du projet.

QApporfer un soin particulier aux espaces libres en les réalisant conjointement aux constructions, dés la
conception du projet.

Guide pour I'ntégrahon des NOUVELLES CONSTRUCTIONS - 2071 ' 11



B LES MATERIAUX DE TOITURE
La couteur de lo toiture participe & l'intégration du bati dans son environnement, Son impact visuel reste
important 4 I'échelle d'vn batiment comme & I'échelle du paysage.

OLG couleur doit étre en
harmonie avecles dominantes
colorées des toitures alentour.

~ Eviteraumaximum les couleurs
orangées trop colorées et
impactantes.

@ rourles habitations, privilégier
les tuiles en argile.

@ L'ardoise  est  également
préconisée lorsqu'elle
est déjd présente dans
'environnement proche du
projet.

Les luiles petites, moulées, sont caractéristiques des toitures du Gatinais francais.

e Four les nouveaux locaux
d'activités et batiments
agricoles il est possible
d'utiliser de la téle, mais veiller
& choisir une finition mate et
des couleurs sombres.

Une finition brillante réfiéchit la fumigre et conlraste trop fortement avec le paysage
environnant.

® Les toitures végétales ou
toits végétalisés protégent
les batiments de la chaleur
estivale.

9 Les toitures veégétales
favorisent  I'intégration des
constructions nouvelles.

12 | Guide pour l'intégration des NOUVELLES CONSTRUCTIONS - 201110



Le cHoix DES maTERIAUx METHODES ET OUTILS

Les enduits

Laspect d'une fagade est déterminé par sa
couleur mais aussi par sa finition. La texture
modifie la perception d'une méme couleur.

@ Préconiser des finitions matiérées comme les
enduits talochés ou grattés. Selon leur relief,
ja couleur est plus ou moins assombrie.

} - q‘i":h § 1
o i
| {"J;J LYY

Finition grattée

Palette 708010

@Préférer les enduits & lo chaux associés aux
sables locaux afin de faire écho aux couleurs
de paysage :

- Teinte ocre marron au nord et & l'ouest
- Teinte claires au sud (sable de Fontainebleau)

@® Associer av chanvre local, I'enduit participe
& une amélioration sensible de lisolation du ety
bati. .

%
. e YA e B e AT
Mota : Aussi bien en rénovation qu'en construction écologique, les
enduils & la chaux favarisent la qualité de far intérieur du bati en laissant
rmigrer la vapeur d'equ & ravers les murs.

Les peintures

La peinture est utilisée principalement dans les
menuiseries.

@ Pour les peintures comme pour les lasures,
privilégier une finition mate en écho aux
matériaux du bati.

Les bardages bois

Avec le temps. le bois non traité peut prendre
des teintes argentées qui varient en fonction de
I'essence du bois choisie et de son exposition,

Dés lors, a I'état brut, le bois assure une bonne
intégration de la construction nouvelle.

Selon la largeur des lattes et leur disposition, il
offre de multiples possibilités.

QLcissé a I'état naturel, le bois devient gris et
offre un parfait écho aux couleurs grisées du
béati traditionnel apportées par le grés.

@ |l est préconisé d'utiliser des essences de
bois locales et naturellement imputrescibles
{chataignier, robinier, chéne, aulne}.

Utiliser du bois issu de foréts gérées
durablement {PEFC...]. Mata : Si le troitement du bois est nécessare, i est recommandeg de
choisic un traiterment naturel ovec une huile ou une iasure en respectant

$i un produit de finition doit étre appliqué. es coulewrs de la polette des bardages [voir ci apres)

veillez & obtenir un résultat mat.
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Le cHOIx DES maTERIAux METHODES ET OUTILS

Maison d'habitation & Milly-ta-Forét Chamarande, rythme créé en fagade di qu refief apporté par
lassemblage des lattes

Les bardages métalliques

Le bardage métallique ou la tdle sont des
matériaux  économiques. modulables et
recyclables.

Bien posés et avec des teintes adaptées, ils
deviennent des materiaux esthétiques.

@Pcr des jeux de trame, créer un motif afin
d'animer la facade.

Q"u"eiller & n'utiliser que des finitions mates.
Les finitions brillantes créent des refleis clairs
et contrastés tranchant trop fortement dans
le paysages.

Les matériaux contemporains offrent une palette étendue alliant des enduits fins grattés talochés aux riches
variétés du bois.

OEn facade, lorsqu'on souhaite utiliser plusieurs
types de matériaux, il est conseillé d'associer
des harmonies en contraste doux ou en tons
sur ton (voir glossaire ci-aprés).

Le bardage bois etla fagade ancienne en pierres
forment une association de qualité.

La partie magonnée offre un jeu de textures tout 708010
enrestant en ton sur ton avec le bardage.

Exemple de réalisation
hors Pare
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Le référencement des couleurs reste un exercice délicat : un échantillon de couleur ne rend compte ni du
matériau choisi, ni de sa fexture ou des différents éclairages qu'il subit selon la saison ou les heures de la
journée. Il constitue donc une moyenne de référence.

Le conseil d'un homme de ['art ou d'un technicien restent donc toujours d'une grande utilité pour adapter ces
tons & une réalité batie : matériaux a utiliser, cohérence des tons sur une méme fagade, rapports avec les
consiructions avoisinantes. A ce titre, l'architecte du Parc peut vous accompagner.

B_GLOSSAIRE

Association de deux ou plusieurs feintes en vue
d’obtenir un ensemble équilibré.

LE CAMAI[EU*
Harmonie de couleur 4
'intérieur d'un méme domaine
chromatique.

»

Ecart visuel important entre
deux couleurs.

E 3
I
Association de  différents
aspects de surface (texturé,
lisse, mat...] avec une méme
teinte.

Définition d'une harmonie de couleurs & I'échelle
d'une facade, d'une rue, d'une ville,

Définition d'une teinte par rapport & sa clarté
qualifiée par sa teneur en noir ou en blanc.

L1E NUANCIER FABRIGUANT

Congu par de nombreux industriels, il présente un
répertoire de teintes liées & un produit commercialisé
par I'entreprise. En général il représente un nombre
assez limité de teintes.

: désigne un répertoire de
teintes et de nuances standardisées comme le RALO
ou le NCS@. Chaque couleur est reproduite sur un
support papier, accompagnée d'un code identifiant
uvnigue.

BN LE PAYSAGE ET LE BATI, OUTILS DE REFERENCE

L'environnement d'un projet, qu'il soit naturel ou bati, donne les repéres & suivre quant au choix des couleurs.

Pour choisir la clarté de la couleur

Afin de ne pas choisir une teinte trop claire ou trop foncée, un outil : I'échelle de gris.
Elle permet de mesurer la clarié de n'importe quelle surface colorée, avec une bonne précision.
En effet, selon le contexte dans lequel elle est placée, une teinte peut nous apparaitre plus ou maoins foncée.

Le choix de la clarté : I'échelle de gris

le clair.

le foncé.

* Toutes les teintes sont issues du nuancier RAL Design.

Indice de valeur de la couleur de la fagade :

Indice de valeur du fond de scéne paysager :

Pour les fagades nouvelles, on préférera un
indice de valeur proche de celui du fond de
scéne ou de I'environnement immédiat :

ici le foncé.
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Le cHOIX DES couLeurs METHODES ET OUTILS

Pour choisir la teinte de la couleuwr...

... dans un environnement principalement végétal, pour I'habitat comme pour les batiments
de grand volume

eOpter pour des couleurs de fagades grises colorées ou foncées {pour les batiments de grand volume). qui se
fondent et créent un écho aux couleurs permanentes du paysoge telles gue les couleurs d'écorces, de végétaux
et diverses nuances de terre.

A Bviter les fagades trop claires, elles sont en rupture avec le paysage et rendent les constructions plus
imposantes et pius voyantes.

Le choix de la teinte dans un environnement principalement végéial

———

... dans un environnement principalement bati. pour I'habitat comme pour les batiments de
grand volume

@Opfer pour des couleurs de fagades grises colorées en écho aux couleurs des matériaux locqux gvec une
finition mate.

~ Eviter les couleurs de fagades trop claires ou au contraire trop foncées. Elles ont un impact visuel trop fort et
créent une rupture dans I'homogénéité caractéristique des bourgs. Elles sont en rupture avec la dominanie
des couleurs du bati traditionnel du Parc.

Le choix de Ia teinte dans un environnement principalement béii

Relevé des feintes et matériaux
présents sur le site
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LE cHoix pES couteurs METHODES ET OUTILS

BN LES PALETTES

La belle harmonie de couleurs et de matiére rencontrée sur le bati traditionnel tend & s'estomper en raison de
la grande diversité des produits disponibles, de la perte de savoir faire lié au bati ancien, et plus généralement,
d'une banalisation et d'une standardisation dans I'acte de construire.
Dans le cadre de ses missions pour renforcer la qualité architecturale et préserver son patrimoine, le Parc a
souhaitée se doter d'un outil pratique & destination d'un large public.

Ces palettes mettent & disposition des gammes de couleurs non exhaustives en accord avec les tonalités
générales dvu territoire et les différents matériaux présents. Les références du nuancier générique RAL sont
utilisées pour présenter les différents ions. Ce choix de référence permet de demander une couleur équivalente
chez le fabriquant de peintures ou d'enduits*.

Pour les enduits Pour les menviseries
Les covleurs de fagade

référence couleurs
Les clairsp ‘E
o ) fagade,
référence nuancier* 409005 759010 encadrement\\
Lo teinte 9000 est ’ menuiseries, N
riquement réservé rt
Pore N =
defenstre || = E
=
9000 808020 809010
Les tons chauds Les tons Les gris
verls froids  colorés
Les gris colorés p 408010 758020
408010 405030 8000
708010 408020 808010 .
Les toncés p :"‘_T” j 404020 304030 2607005
m (B
[
607010 607020 757020 403010 203040 1606015 2505015
Pour les bardages des batiments de grands volumes (activités...)
Les couleurs de facade et de menuiseries
Les marrons Les bruns Les bruns Les bruns Les beiges Les neutres
rouges dorés grisés grisés
réference couleurs Les leintes 758020,
858010, 408010 soni
uniquement réservées
4 aux bardages
des batimenis
d'aclivité dans un
référence nuancier® 405030 406030 757020 758020 858010 408010 e
404020 404030 707030 707020 807020 708010 755010
403010 303045 605030 606020 704020 807005 803010

Nofta @ fa qualité de reproduction de ce documeni reste garante de la bonne compréhension de 'étude.
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Le cHoix pEs couteurs METHODES ET OUTILS
BN CREER UNE HARMONIE COLOREE

A l'échelle de la rue, pour une habitation
Exemple d'harmonie contrastée de tons chauds Exempie d'harmonie contrastée de tons chauds/froids

indice de couleur de la
toiture la plus proch

Indice de couleur du
portail le plus proch:

757020

404020

Contraste fort enire la couleur de la fagade et la couleur Contraste doux entre la couleur de la facade (ton chaud)]
des volels et des portes. ef la couleur des volets et des portes (ton froid).

A l'échelle du paysage, pour les batiments de grand volume

Les tons grisés s'integrent parfaitement av paysage environnant rappelant des tons de pierre locale ou de bois
naturels peu colorés. De la méme maniére, le ton brun foncé, plus dense, s'intégre bien & un fond de scéne
paysager en faisant écho aux couleurs permanentes du paysage.

Se référer au minéral Se référer au végétol

Exemple d’harmonie peu contrastée avec une Exemple d'harmonie complémentaire avec une couleur foncée en
couleur grisée en écho aux couleurs de la terre. écho aux couleurs du végétal,

CHOISIR UNE COULEUR EN 4 ETAPES

.I Identifier le type 2 Choisir la clarté de 3 Cholsir une ou
d'environnement, la teinte & I'aide plusieurs couleurs 'aéchelle
a parlir des vues d'une échelle de pour la fagade : lagade rue
principales depuls gris. dans Ia palette n suivant les principe
Pespace public : cormrespondant aux 5

Le baliment bénéficiera- endulits,

t-it d'un fond de scéne? dans Ig pa'eﬂe

Ce fond de scéne est-il correspondant qux

principatement vegétal bardages.

ou bati 2 Nota : pour plus de

e précisions, des nuanciers
Pour définir le fond de RALGINS Al onEE yde |

scéns_e, on considérera de coloration du bati
le point de vue le sont disponibles au Parc

plus regardé comme naturel régional du Géatinais
référent. frangais.

4|
;
]

o A
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L'identité rurale des paysages du Géatinais frangails repose aussi sur le caractére de son bati agricole.

Sur les plateaux et plus généralement dans les espaces ouverts en dehors des bourgs. le bati agricole traditionnel
est organisé en corps de ferme. Ces fermes traditionnelles généralement tres imposantes, isolées ou insérées
dans le tissu urbanisé des villages. constituent des ensembles de trés belle qualité.

Auvjourd’hui I'évolution des technigues agricoles associée a la recherche d’'économie, aménent le monde
agricole aproduire des batiments fonctionnels généralement en bardage métallique pouvant étre accompagné,
dans certain cas, d'une habitation.

Parfois isolés ou intégrés au sidge d'exploitation, ces hangars de grande taille ont un impact considérable sur
les paysages du Parc. Pour ces batiments de grands volumes, la capacité d'intégration dépend avtant dv choix
du site que de I'organisation des différents batiments entre eux.

Enfin. le choix du couple « matériau/couleur », en fonction du contexte, achéve de parfaire I'intégration de
ces batiments,

B

Les batiments agricoles contribuent & la constitution des identités locales ef représenfent un patrimoine architectural reconnu av sein du
Parc naturel régional du Gatinais frangais.

B DU CHOIX DU SITE AU PROJET ARCHITECTURAL

Le choix d'un site propice a l'intégration

A proximité de batiments existanis..
le projet doit rechercher une cohérence & travers
notamment les implantations, les volumétries, les
matériaux et les couleurs.

Imlé,.
le projet doit composer avec les éléments dominants
du paysage pour créer seul cette capacité
d’intégration.

Les fonds de scéne,
boisés ou batis, favorisent lintégration d'une future
construction.

La prise en compte du relief naturel .-
du territoire est un facteur majeur d'intégration.

Nofa : le projet doit étre conforme aux différentes réglementations d'urbanisme en vigueur. §iles zones agricoles ne sont
pas précisémenl réglementées, notamment dans les PLU, certains batiments, de par feur implantation ou ieur hauteur
importante, peuvent éfre difficiles & intégrer dans leur environnement,
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Les BATIMENTS AcricoLes METHODES ET QUTILS

Le projet architectural

Le bati agricole traditionnel, organisé en corps de ferme traduit une volonté d'économiser I'espace et d'optimiser
la température intérieure des batiments en limitant les déperditions de chaleur et en se protégeant des vents.

Ces corps de ferme ont déterminés I'organisation spatiale du territoire : placés & des endroits stratégiques dans
le maillage des voles de desserte, ils contrélaient les passages. Auvjourd'hui ils offrent leurs caractéristiques aux
perspectives offertes par les voies de circulation.

Méme si l'activité agricole a évolué. les nouveaux batiments peuvent siinspirer des caractéristiques principales
des fermes traditionnelles {volumes, implantation...).

Réaliser un projet d'ensemble

QRechercher la compacité entre les
différents batiments {hangar de
stockage, batiment d'élevage, locoux
annexe, habitations s'ity a lieu...). €)

@Rechercher une cohérence en termes
de volumes, de matériaux et de couleurs

entre tous les batiments L
T ¥
Wy
@ Participer & I'intégration de I'ensemble,  Corps de ferme intégré Projet de cenire équesire
en proposant des batiments pouvant dans un village. avtour d'une cour,

étre adossés a un mur de cldture cu & un o
filtre végétal. €)

Nota: selon l'article R123-7 du code de
Furbanisme, seules tes constructions
nécessaires & l'exploitation agricole sont
auiorisées dans les zones agricoles du PLU.

Dessiner des voelumes simples et continus

@ ravoriser la création de volumes simples.
lisibles et horizontaux dans la continuité
de l'architecture locale.

Intégrée au projet d'ensemble, la maison
d'habitation forme un tout avec les

autres batiments faisant écho aux corps
de ferme traditionnels.

Intégrer les panneaux solaires sur les toitures

@ Composer leurimplantation en lien direct
avec le dessin de la fagcade. o

@ Exploiter la totalité du pan de toiture. €

Favoriser l'implantation dans la partie
basse de la toiiure.o
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Les abords, part intégrante du projet
Le végétal

@Conserver le plus possible les trames

végétales existantes sur le site : bosqguets,
haies, alignements, vergers, arbres isolés,

@ La piantation de nouvelles structures

végéiales en accompagnement du bati
agricole est utile, mais nécessite de la
patience pour percevoir I'efficacité de la
réalisation.

@ Les essences locoles sont & privilégier.

_ﬂ_, Le dessin rigide de la jeune haie de coniféres souvligne
plus gu'elle ne dissimule le batiment agricole se trouvant &
'arriére.

Les espaces libres

Intégrer les espaces de stockage a
proximité des batiments dans les parties
du site peu visibles depuis le domaine
public.

Minimiser I'imperméabilisation des sols en
utilisant des revétements perméables.

Les murs de cléture

@ Chercher a créer une continuité avec les
constructions mitoyennes.

Siils existent, composer avec les murs de
cldture préexistants {matériaux, hauteur,

couleur) en cherchant & créer une
continuité avec le bati.

1£s BATIMENTS acricoLes METHODES ET OUTILS

0 Enrevanche, la haie libre existante accompagne le corps
de ferme et remplit d'autres fonclions trés utiles, en plus de
rintégration paysagére : elle participe & la biodiversité et
elle prévient I'érosion des sols.
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Les BATIMENTS AGrICcOLEs METHODES ET OUTILS

Ll

BN LE CHOIX DES MATERIAUX

Les matériaux de toiture

La couleur de la toiture participe &
I'intégration du bati dans son environnement.
Son impact visuel reste important a I'échelle
d'un batiment et 4 I'échelle du paysage.

@ Pour les batiments agricoles la téle est &
utiliser avec des couleurs sombres et si
possible en ton sur ton avec la couleur
de la fagade.

@ Favoriser la finition mate.

L'enveloppe: les bardages, les enduits, les peintures

Les bardages métalliques

QII conviendra de limiter les rythmes
verticaux [jeux de bardage métollique
de différentes couleurs) qui amplifient
la hauteur des batiments alors que
Fhorizontolité (différence de matériaux
et de teinte entre le soubassement et
le bardage) porticipe mieux & l'nsertion
des volumes et du paysage.

Les bardages bois

@Ecologiques. durables et d'une grande
qualité d'ambiance, les batiments en
bois permettent aux agriculteurs d'agir
directement sur la construction des
paysages de demain.

® Les propriétés isolantes du bois assurent
un confort thermique élevé.

Les enduits =
Lad
QPreconlser des finitions talochés ou = e
grattés. Selon leur relief, la couleur est [ == il
plus ou meins assombrie. FORDIO o

Sk

Finition talochée

i

@ Préférer les enduits & la chaux associés
aux sables locaux ofin de faire écho aux
couleurs de paysage.

Aussi bien en rénovafion gu'en construction
écologique, ces enduits favorisent la qualité
de I'air intérieur du bati en laissant migrer fa
vapeur d'eau 4 travers les murs.

Enduit chaux-chanvre
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Les BATIMENTS acricoLes METHODES ET OUTILS

Les peintures

@ Pour les peintures comme pour les lasures,
privilégier une finition mate en écho aux
matériaux du bdati traditionnel.

Association de différents matériaux
Les exemples d’associations de matériaux :

@En fagade, lorsqu'on associe plusieurs
matériaux (bois, métal...} , il est conseillé
de travailler des harmonies en contraste
doux ou en ton sur ton {cf glossaire).

Composer avec les effets de trame des
matériaux.

e LR d

Ce batiment présente un ensemble cohérent associant un bardage en mé

tal
attenant & une ancienne grange en bois. Le nouveau bdfiment sintégre
gréce & 'harmonie en camateu enfre la couleur du bois ef celle du bardage.

H LE CHOIX DES COULEURS

Le paysage et le bati, outils de référence

L'environnement d'un projet. qu'il soit naturel ou bati, donne les repéres 4 suivre quant au choix des couleurs.

Dans un environnement principalement végétal

QPour les batiments de grand volume, opter pour des couleurs de fagade d'une teinte grise colorées ou
foncées qui se fondent et créent un écho aux couleurs permanentes du paysage.

A Eviter les facades trop claires, elles soni en rupture avec le paysage et rendent les constructions plus
imposantes et plus voyantes.
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Les BATIMENTS acricoLes METHODES ET OUTILS

Dans un paysage ouvert

QSur plateau, opter pour des couleurs de
fagades gris colorés ou foncées qui se
fondent et créent un écho aux couleurs
permanentes du paysage.

Dans un environnement principalement bati
Les exemples d'associations de matériqux :

QOpter pour des couleurs de fagades
gris colorés en écho aux couleurs des
matériaux locaux avec une finition mate.

Créer une harmonie colorée

Exemple d'une harmonie & I'échelle
du paysage

Avec un choix de couleurs adaptées au site,
le bardage métallique & la finition mate,
permet une bonne intégration des hangars
agricoles dans leur environnement.

— e

la terre.

FTiemroe —

Le bardage beige grisé, peu coloré crée un écho aux coulewrs

végétales du paysage.
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Le bardage rouge foncé crée un écho aux couleurs mingrales de

Exemple d'vne harmonle a I'échelle
de la fagade

La couleur des portes, volets, ferronneries et
menviseries viennent ponctuer I'ensemble
tout en étant en harmonie avec la teinte
choisie pour la fagade.

Harmonie en camaieu de tons chauds.

404030

Harmonie contrastée.




1es BATIMENTS AcricoLe METHODES ET OUTILS

B LES PALETTES

Ces palettes mettent & disposition des gammes de couleurs non exhaustives en accord avec les tonalltés
générales du territoire et les différents matériaux présents.

Les références du nuancier générique RAL sont utilisées pour présenter les différents tons. Ce choix de référence
permet de demander une couleur équivalente chez le fabriquant de peintures ou d'enduits.

Pour les bardages
Les covuleurs de fagcade et de menviseries
Les marrons Les bruns Les bruns Les bruns Les beiges Les nevires

rouges dorés grisés grisés
référence couleurs .

référence nuancier* 405030

Les feintes 758020,
858010, 608010
sont unigquement
réservées dans le cas
d'vn environnement
principalement bbti.

758020 858010 408010

707030 707020 807020 708010

403010

7003

605030 606020

807005

755010 803010

Pour les parties enduites
référence couleurs

Les clahsp
référence nuancier* 409005 759010
La teinte $000 est >
uniquement réservée
aux encadrements
de fenéire
000 808020 809010
Les gris colorés p 408010 758020
608020 808010
- . 1
607020 757020

Nota : lo qualité de reproduction de ce document reste garante de la bonne compréhension de 'élude.
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Issus des études de cas sur six communes du Parc.

BN _UN HABITAT BOIS A L'IMAGE DU GATINAIS FRANGCAIS

L'étude du site et de son environnement

Le site d'implantation est une parcelle libre entourée de constructions de type pavillonnaire de différentes
époques. Un ancien séchoir en bois se situe & proximité.

Il peut éire intéressant de s'appuyer sur le séchoir pour créer un batiment contemporain en lien avec son
territoire.

Cette habitation individuelle en
bois s'inspire du volume simple des
séchoirs.

La fagade sud largement ouverte sur
le jardin permet d'optimiserles apports
solaires passifs. L'implantation permet
de dégager un accés large qui ouvre
une vue sur le paysage.

Le projet architectural allie simplicité
et modernité par I'gjout de volumes
simples et de matériaux associés.

Les panneaux solaires s'intégrent dans
la continuité des lignes d'ouvertures
de la fagade.

Froposition de coloration

jEn fagcade, I'harmonie proposée est
un camaieu de tons chauds entre la
partie enduite et le bardage. Elle offre
un contraste doux avec la dominante
- de bois d'origine du séchoir.

ifLe ton grisé de I'enduit fait écho aux
| nuances grisées des tons naturels
' du bois favorisant lintégration de
~ {'extension contemporaine.

Harmonie générale en comdiey de tons
chauds entre 'enduit et le bardage bois.

FOEDID BOTO05

| ACCES ET PERSPECTIVE

\ X | SUR LE FOND DE SCENE
- -
~_.\ N | saTiMeNT BOIS INSPIRE Pag Le sECHOIR
S\ BxTension

Baliment bois
inspiré par le
sechair

Batiment bois
inspiré par le
séchoir

Extension (sé&jour)
sur jardin

Panneaux solaires dans la

continuité des cuvertures  Batiment bois
du séjour inspiré par

» |& séchoir

Extension {sé&jour)
sur jardin
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exempres METHODES ET OUTILS

Le site d'implanitation est une parcelle libre située en enirée de bourg, contigu @ un batiment agricole existant.

Le projet architectural

Un mur de cldture délimite la partie
habitation de la partie dédiée &
I'exploitation agricole.

Il marque une premiére limite
visuelle dans la perception
lointaine.

Un second bdatiment agricole bas
relie le hangar & la cldture.

Ces deux béatiments forment un
ensemble architectural cohérent
organisé autour d'une cour
cenirale de distribution.

La haie existonte entre les
deux hangars agricoles peut
&tre doublée pour assurer plus
rapidement sa fonction de filtre
végétal distinguant les deux
ensembles.

Proposition de coloration

| L'ensemble allie wuwne partie
enduite [mur et maison), un

. bardage en bois et un bardage en
- métal permettant de travailler des
- variations de nuances en camaieu
de tons chauds d'un matériau &
I"autre.

)

.

Ces harmonies restent stables tout
en étant variées.

¥

BATIMENT AGRICOLE BAS

MUR DE CLOTURE
JARDIN FAMILIAL
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exempeies METHODES ET OUTILS

BN LE BATI D'ACTIVITE

L'étude du site et de son environnement

L'environnement de ce projet est essentiellement végétal avec un fond de scéne boisé. Les batiments situés
dans un paysage ouvert sont visibles depuis la plaine.

Une attention particuliere doit étre apportée aux moyens dintégrer les nouveaux batiments par des
aménagements réalisés en amont et par le choix des couleurs.

D'autre part. il est important pour les batiments d'activité de minimiser 'impact disgracieux de la signatétique
et des enseignes commerciales en général.

Proposition de coloration

" Créer une harmonie générale en contraste doux pour I'ensemble des facades.

Peinture enseigne signalétique

Bardage métal
Bardage bois

Peinture mate

Harmonie contrastée entre les
menuviseries et la bardage bois

803010 FOr020
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exempies METHODES ET OUTILS

Projets réalisés

Exemples de réalisations dans le Parc naturel régional Exemples de réalisations hors Parc
du Gatinals frangals

Logements
groupés a
Borssise-le-Roi

i

A Courances. intégration de maisons individuelles dans un
tissu ruraf ancien

Un centre de diagnostic équin dans le Calvados

Ateliers techniques a Milly-la-Forét

Une bergerie dans le Vaucluse

Ateliers pour artisans @ Prunay-sur-Essonne
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C'est le document de référence
sur la base duquel tout projet
de construction sera instryit.
Il est donc crucial que le PLU
intégre correctement I'enjeu
de l'intégration des nouvelles
construciions.

llpevtpourcelacomporterdes
régles ouv recommandations
quant aux formes, volumes, el
couleurs des constructions,

Le PLU est constitué de différentes piéces :

® le Projel d'Aménaogement et de Développement
Durable {PADD], véritable colonne vertébraie du
PLU, peut affirmer une vigilance particuliére &
avoir sur I'intégration de nouveaux batiments dans
certains secteurs de la commune, notamment en
raison de la qualité des paysages batis ou naturels ;

@ les onentafions d'aménagement sont facultatives
mais parfois trés utiles pour encadrer et fixer des
intentions d'aménagement pour les secteurs &
enjeux [nouvelle zones & urbaniser par exemple).
Lorsqu'elles existent, elles sont opposables aux permis
de construire. Elles peuvent par exemple imposer des
principes d'alignement, de plantation... ;

® le document graphique {zonage! détermine
'occupation des sols des différentes parties de
la commune [urbaines. naturelles, agricoles. &
urbaniser}.

Le PLU offre de nombreuses possibilités aux
communes, par exemple :
pour limiter les construclions agricoles
isolées qui s'intégreraient mal av paysage.,
le zonage peut affirmer la qualité paysagére
de certains secteurs agricoles et les inscrire
en zone naturelle. Des éléments de patrimoine
bati {murs en pierre, lavoirs...] ou paysagers
{arbres remarquables, alignements de fruitiers,
cbnes de vue...}) peuvent éfre repérés et soumis
& déclaration pour toute modification de leur
aspect (article L-123-1-7 du code de 'urbanisme).
Ces éléments peuvent participer & la composition
d'un projet et peuvent faciliter son intégration.
L'utitisation de cef article permet également de
sensibiliser le propriétaire et de Iui faire prendre
conscience de I'importance de son mur ou de
son arbre au sein du paysage de la commune,

@ lereglementdélermine lesrégles de constructibilité
d'un terrain. Les communes peuvent utiliser tout
ov partie des 14 articles qui le composent pour
assurer la qualité des constructions et leur bonne
intégration. Certains principes énoncés dans ce
guide peuvent y figurer ;

Par exemple ;

Pour affirmer le rapport au mitoyen. les arficles
6 ef 7 du PLU (implanfations par rapport aux
limites} peuven! imposer l'implantation a
I'alignement ou en limite séparative.

Pour préserverle gabarit moyen etla cohérence
des havteurs & I'échelle d'une rve, !'article 10
{hauteur maximum) du PLU peut fixer un gabarit
ou une hauteur maximale.

Pour assurer une composition architecturale
cohérente. f'article 11 [aspect exidrieur)
peut traduire le rapport enfre la composifion
des facades et celle des toitures ou indiquer
des couleurs & respecter. Il peut également
encadrer l'intégration des panneaux solaires
en donnant des regles concernant la position
au sein de la couverture et I'aspect de ces
éléments techniques,

Notons qu'en application de la loi du 12 juillet
2010 {Grenelle 1l), it est désormais impossible de
s'opposeral’installationde adispositifs favorisant
la production d'énergie renouvelable » sauf si
le projel se sifue en secteur protégé (site classé
ouinscrit. périméire de monument historique .. )
ou si la commune a préalablement délimité un
ou des périmetres nécessitant une protection
du patrimoine particuliére par délibérafion et
aprés avis de I' ABF,

Pour accompagner I'intégration des batiments
par un filtre végétal, I'article 13 (espaces
libres et plantations) peut fixer des régles de
plantation sur les espaces libres, comme les
aires de stationnement ou de sfockage ;

Mota : Pour illustrer et faciliter la compréhension d'une
regle du PLU, le réglement peut intégrer au sein des
ditférents articles (ou dans les annexes) des schémas
explicalifs plus compréhensibles par le grand public ;

® enfin, la commune ala possibilité de mettre en place
une Zone de Protection du Patrimoine Architectural,
Urbain et Paysager (ZPPAUP), futures Aires de mise
en valeur de l'Architecture et du Patrimoine {AVAP)
pour les secteurs batis de la commune présentant
des enjeux patrimoniaux majeurs.

En complément des documents d'urbanisme, d'autres
moyens peuvent é&tre utilisés. notamment pour
accompagner et sensibiliser les porteurs de projet :

@ les documents d'accompagnement et de sensi-
bilisation ;

@ la rédaction de cahiers de préconisations
spécifiques & un quartier ou & une opération
d'aménagement ;

® dans le cas d'un lotissement, la rédaction de
cahiers de cession de lot ou dun réglement
reprenant des recommandations issues de ce
guide ;

® la mise en place de missions d'architecies conseils
permettant d'accompagner les pétitionnaires
dans la démarche de projet {au niveau de la
commune, d'une ZAC) ;

@ l'insertion d’'extraits du présent guide ainsi que
I'étude des colorations du bati sur le territoire
dans les bulletins municipaux et sites internet,




Pour tout type de construction, (habitat, batiment
agricole ou d'activité), il est nécessaire de réaliser
certaines demarches préalables afin de réaliser av
mieux le projet.

€@ péfinir le projet.

Elaborer un programme fixant les besoins réels de
lo future construction, les perspectives d’évolution
ainsi que les contraintes sanitaires et de sécurité s'il
s'agit d'un batiment agricole ou d'activité.

Ce programme vous permetira de réaliser un
premier estimatif en termes de dimension et de
co0ts des travaux,

o Prendre connaissance des contraintes

réglementaires.
Aller en mairie pour :

- retirer le réglement d'urbanisme de la commune
{POS. PLU ou carte communale),

- demander s'il existe des contraintes, des
servitudes ou des risques particuliers sur la
commune (ZIPPAUP, nécessite de permis de
démolir, zones inondables, conduites diverses,
zonage d'assainissement...}.

OChoislr un site compatible avec le projet, les
différentes contraintes réglementaires et so
capacité aintégrer une nouvelle construction ov
une extension de bati existant,

Observer le contexte et identifier les potentiels
d'intégration existants sur le ou les sites identifiés
(relief, batiments, murs, végétation, fonds de
scéne...).

@ flaborer le permis de construire.

Une fois toutes les réglementations et
recommandations connues, vous pouvez traduire
le projet en passant & I'étape de la conception
architecturale.

Un document graphique permettant d'apprécier
l'insertion du projet de construction dans son
environnement [Art. R. 431-10 ¢} du code de
I'urbanisme], son impact visuel ainsi que le
troitement des acceés, des abords et clétures est
demandé.

G Réaliser les travaux de baliments et des abords
conformément aux permis de construire déposé
en mairie.

Pour lo définition de votre projet architectural et
paysager, vous pouver vous faire aider :

par les Conseils d'Architecture d'Urbanisme et
d'Envirannement,

par les services de I'Etat la Direction
Départementale des Territoires et le Service
Territorial de I'Architecture et du Patrimoine [pour
les secteurs protégés au titre des monuments
historiques).

par le Parc naturel régional dv Géatinais frangais.

Un architecte consell est présent 4 la maison du
Parc {voir adresses uliles) du lundi au jeudi de
9?h & 18h et le vendredi de %h & 17h (sur rendez
vous).

Pour traduire vos besoins en batiments et faire réaliser
te projet, vous pouvez vous faire aider :

par un architecte. Il tiendra compte du co(t
du projet, des financements et aides possibles,
du respect des réglemeniations, du choix des
matériaux et des couleurs.

NOUVELLES CONSTRUCTIONS



Direction Départementale
de Territoires (DDT) de I'Essonne
Cité administrative

Boulevgrd de France
21012 Evry cedex
Tél. : 01 4076 3200

Conseil d'Architecture
d’'Urbanisme et de I'Environnement
(CAUE) de I'Essonne

1 boulevard de 'Ecoute s'il pleut
91035 Evry

Tél. : 01 60 79 35 44

Fax : 01 60 78 45 81
cave?l@cauve?].asso.fr

Chambre interdépartementale
d'agriculture d'lle-de-France
2, avenue Jeanne d'Arc

BP 111

78153 Le Chesnay

Tél.: 01 39 23 4200

Maison du Parc

52 route de Corbeil

21590 Baulne

Tél.: 0167987393
Fax:0164987190
info@parc-gatinais-francais.fr
www.parc-gatinais-francais.fr

A

- .‘1 2 wawrl Laruprak
¥ fledeFrance ‘1{{“:‘:‘- \\.Eml\%

Direction Départementale

de Territoires (DDT) de Seine-et-Marne
288 rue Georges Clémenceau

Il de Vaux-le-Pénil

77005 Melun cedex

Tél.: 0160567171

Conseil d'Architecture
d'Urbanisme et de I'Environnement
(CAUE) de Seine-et-Marne

27 rve du Marché

77120 Coulommiers

Tél. : 01 64 03 30 62

Fax :01 6403 6178
cave’//7@wanadoo.fr

Chambre d'Agriculture
de Seine-et-Marne

418 rue Aristide Briond
77350 Le Mée-sur-Seine
Tél.: 01 64 39 62 52

invenie

Y naturel
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