Envoyé en préfecture le 03/05/2024 2
Regu en préfecture le 03/05/2024 SE L COI’TIbS
Publié le 03/05/2024 G La-ville

ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU

LOCAL D'URBANISME

Reglement

Approuvé par délibération
consell municipal du 29 avril 2024

gopraA fa VAliONS



Envoyé en préfecture le 03/05/2024
Réglement — PLU approuvé le 29 avril 2024 - Combs-la-Ville Recu en préfecture le 03/05/2024

. o dll
Publié le 03/05/2024
ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU




Envoyé en préfecture le 03/05/2024
Réglement — PLU approuvé le 29 avril 2024 - Combs-la-Ville Recu en préfecture le 03/05/2024

Publié le 03/05/2024

~

ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU

DISPOSITIONS GENERALES ... .ottt ee st s e s e e s e e aa s e e b s s s e s s e e s e eeaseannannes 4
LEXIQUE ET DEFINITIONS APPLICABLES DANS LE REGLEMENT DU PLU.....ccovvviiiiiiiiiereinecenens 13
DISPOSITIONS APPLICABLES DANS LES ZONES URBAINES........coiviiiiiiireiinn e erne s enns 27
70 | N 28
Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures d’activité ................cccc 28
Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions........... 30
SECtiON 3 1 EQUIPEMENTS BT FESEAUX..ciiitiiuiiiieeiiiiiiiee e e e e e eeettiee e e e e e e ettt eaeeeeeeeeatb e e eaeeseat bt e eaeeseestaaaaeaaseesssrnnnnnns 42
720 1| 3 N a4
Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures d’activité ..........ccccceeeeiiiiii, 44
Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions........... 46
SeCtion 3 : EQUIPEMENTS BT FESBAUX...cciiiiiiiieiieee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaaaaaeas 57
ZONE UC cciiiiiiiieiieiiiiiiiiieiieiteiisistesiestsestassessiosssssssssssstessssssassssssesssssssssssssessssssssssassossssssessssssasssnssesssassasssnsssnse 59
Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures d’activité ................cccc 59
Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions........... 61

Section 3 : Equipements et réseaux
70 1111 =0

Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures d’activité ...........ccccoeeeiiiiii, 75
Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions........... 77
SECLION 3 1 EQUIPEMENTS BT FESEAUX..ciiiutuiiiieeeiiiiiiiee et e e e eeettiee e e e e et ettt eeeeeeeeeeatt e eeaeeeeattaa e aaessesstaaaeeaeeesesrnnnnnns

DISPOSITIONS APPLICABLES DANS LES ZONES A URBANISER
ZONE TAUX ceuiiiiiiiiiiitiiiiiiieiiiieeiiitiseiiiittesiiiteasssttsssiitttsssestesssssstrsssistesssesteesssestessssstsssssseesssessessssestssssessannsssns

Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures d’activité ..............c.ccc 89
Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions........... 91
SeCction 3 : EQUIPEMENTS BT TESEAUX...cciiiiiiiieieee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaaaaaaaes

DISPOSITIONS APPLICABLES DANS LES ZONES NATURELLES

Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures d’activité ..........ccccceeeeiiiiii, 95
Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions........... 97
SECtioN 3 : EQUIPEMENTS BT FESEAUX....iiiiiiiiieieiiiiiiiiee e e e e e ettt ee e e e e e et ettt eeeeeeeee ettt e eeaesseattana e eaaeeessttaanaeaaesessrenn

DISPOSITIONS APPLICABLES DANS LES ZONES AGRICOLES

Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures d’activité ................c..cc 107

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des constructions......... 109

SECtion 3 i EQUIPEMENTS E1 FESEAUX.ciiiiiiiiiiiiititee e ittt et e e s s sttt et e e e s s sbb bt et e e e s s saabbbbeeaeeessasbbbeeeeeesssassbbaeeeeesnnn
ANNEXES DU REGLEMENT ....oiiiiiiiii st s s et s e e e e s e e s s e s s e e s s eea s e aannenees
Annexe 1 : Liste des patrimoines batis protégés
Annexe 2 : Liste des arbres Protégeés......cccccuiiiiruiiiiineiiiiiieiiiiinniiiienniisienisieenssssssnssssensssssssnssssssnsssssssassssssnnnns
Annexe 3 : Liste des mares et bassins de rétention Protégeés........ccceeiiiiieiiiiieniiiiiniiiiieniiineeniernneiesneneiessennnes 149
Annexe 4 : Liste des espéces exotiques enVahisSantes ........civveeiiiiieiiiiiiniiiiiniiiniirssnssssneanses 151




Envoyé en préfecture le 03/05/2024

Réglement — PLU approuvé le 29 avril 2024 - Combs-la-Ville Recu en préfecture le 03/05/2024
aadl

Publié le 03/05/2024
ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU




Envoyé en préfecture le 03/05/2024
Réglement — PLU approuvé le 29 avril 2024 - Combs-la-Ville Recu en préfecture le 03/05/2024

Publié le 03/05/2024
ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU

Le présent reglement s'applique a I'ensemble du territoire communal de Combs-la-Ville.

Les normes instituées par le présent reglement sont opposables a toute personne publique ou privée, pour I'exécution
de tous travaux, méme en l|'absence d’obligation d’autorisation ou de déclaration préalable au titre du Code
I"'urbanisme.

Les regles et servitudes définies par le plan local d’urbanisme (PLU) s’appliquent sur la totalité du territoire de la
commune, en fonction d’'un découpage en plusieurs zones urbaines, des zones a urbaniser, une zone naturelle et une
zone agricole, précisées par des secteurs le cas échéant.

Le découpage figure sur le document graphique du reglement (plan de zonage) dans le dossier du PLU.

1. LES ZONES URBAINES (dont I'intitulé commence par « U ») ou s’appliquent les dispositions générales ainsi que le
lexique et les définitions :

Centre-Ville, comprenant 1 sous-secteur :
- UAa: Vieux Pays

m Quartiers résidentiels a dominante d’habitat collectif

UA

Quartiers résidentiels a dominante d’habitat individuel, comprenant 3 sous-secteurs :
- UCa: Bois I'Evéque
- UCb : Rue du Chéne
- UCc: les Copeaux
Secteurs d’activités économiques, comprenant 5 sous-secteurs :
- UXa:ZAC des Portes de Sénart
- UXb:Ormeau
- UXc: secteur Nord Parisud
- UXd : secteur sud Parisud
- UXe : Ormeau/Curie

UX

2. LES ZONES A URBANISER

Zone destinée a étre urbanisée a court terme ou moyen terme, a vocation économique, comprenant 2
sous-secteurs :

-1AUXa : les Portes de Sénart

-1AUXb : le Charme

1AUX

3. LA ZONE NATURELLE ou s’appliquent les dispositions des différents chapitres :

Zone correspondant aux espaces naturels n’ayant pas vocation a étre urbanisés et destinée a étre
protégée en raison de la qualité des sites, des paysages et des milieux naturels

Zone correspondant aux espaces naturels n’ayant pas vocation a étre urbanisés et destinée a accueillir le
cimetiére

Nc

Zone naturelle de loisirs permettant 'aménagement et la construction de certains équipements d’intérét
collectif a constructibilité limitée

NI

Np Zone naturelle des berges de I'Yerres - inconstructible

4. LA ZONE AGRICOLE ou s’appliquent les dispositions des différents chapitres :

Zone agricole qui correspond aux secteurs de la commune a protéger en raison du potentiel agronomique,
biologique ou économique des terres

A

Ap Zone agricole protégée — globalement inconstructible
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Le reglement écrit de chaque zone comporte des regles réparties en articles. Le n e
sigle de la zone ou il s’applique : UA-10 concerne les dispositions de I'article 10 en zone UA.

SECTION 1 - DESTINATION DES CONSTRUCTIONS*, USAGES DES SOLS ET NATURES D’ACTIVITE

Article -1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits
Article -2 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités limités ou soumis a conditions
Article -3 : Conditions particuliéres en faveur de la mixité sociale et fonctionnelle

SECTION 2 - CARACTERISTIQUES URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE DES
CONSTRUCTIONS

SOUS-SECTION 2.1. : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

Article -4 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques

Article -5 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

Article -6 : Implantation des constructions par rapport aux autres constructions sur une méme propriété
Article -7 : Emprise au sol* des constructions

Article -8 : Hauteur* des constructions

SOUS-SECTION 2.2.: QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE DES
CONSTRUCTIONS

Article -9 : Aspect extérieur des constructions et des clétures*

Article -10 : Conditions particuliéres pour le patrimoine bati* identifié

Article -11 : Obligations de performances énergétiques et environnementales des constructions

SOUS-SECTION 2.3. : TRAITEMENT ENVIRONNEMENTAL ET PAYSAGER DES ESPACES NON BATIS ET ABORDS
DE CONSTRUCTION

Article -12 : Obligations imposées en matiére de réalisation de surface éco-aménageables, d’espaces libres*, de

plantation, d’aire de jeux et de loisirs

Article -13 : Obligations imposées en faveur des continuités écologiques et des éléments de paysage a protéger
Article -14 : Obligations imposées pour la gestion et I'écoulement des eaux pluviales

SOUS-SECTION 2.4. : STATIONNEMENT

Article-15 : Obligation de réalisation d’aires de stationnement

SECTION 3 : EQUIPEMENTS ET RESEAUX

Article -16 : Conditions de desserte des terrains* par les voies publiques ou privées et d’acces* aux voies
publiques

Article -17 : Conditions de desserte des terrains* par les réseaux

Le reglement comprend en annexes :
La liste des emplacements réservés,
La liste du patrimoine bati* remarquable identifié,
La liste des arbres protégés,
La liste des mares et bassins de rétention protégés,
La liste des especes invasives.

Le reglement graphique (plan de zonage) comprend :

Les limites de zones.

Les périmeétres des secteurs soumis aux orientations d’aménagement et de programmation (OAP), dans
un rapport de compatibilité qui s'impose aux permis (au titre des articles L.151-47, R.151-2, R.151-6 et
suivants du Code de "'urbanisme).

Le tracé de linéaires et ilots de préservation de commerce et d’activités visant a maintenir une animation
des rez-de-chaussée* sur rue en centre-ville, repérés notamment au titre des articles L.151-16 et R.151-
37 du Code de 'urbanisme.

L'identification de mares a protéger au titre des articles L.151-23 et R.151-43 du Code de I'urbanisme qui
font I'objet de prescriptions particulieres.
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La localisation de batiments remarquables protégés au titre des artieres=rorrocrrorsroucoue
de l'urbanisme qui par leur caractere, leur architecture, leur réle dans les paysages urbains ou ruraux,
font I'objet de prescriptions particulieres.

Les espaces boisés classés au titre des articles R.151-31 et définis a l'article L.113-1 du Code de
I'urbanisme. Le classement interdit tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol de
nature a compromettre la conservation, la protection ou la création des boisements.

Des espaces verts protégés (EVP) dans les zones urbaines ou a urbaniser (art. L.151-23 et R.151-43 du
Code de 'urbanisme). Il s’agit notamment de coeurs d’ilots a caractere végétalisé marqué.

Des arbres remarquables qui par leur age, leur dimension, leur espéce ou leur localisation
emblématique, sont protégés (art. L.151-19 du Code de I'urbanisme) ;

Des alignements d’arbres qui sont protégés pour leur role dans les paysages urbains et pour leur
contribution a la biodiversité urbaine (L.151-19 du Code de I'urbanisme) ;

Le secteur de 500 m autour de la gare RER pour lequel des dispositions particulieres s’appliquent
concernant les normes de stationnement — zone dite zone 1.

Le report sous forme de trames particulieres des milieux humides avérés (enveloppes d’alerte de
classe A) des milieux humides potentiels (enveloppe d’alerte de classe B) et des unités fonctionnelles
des zones humides prioritaires.

Les prescriptions graphiques figurant sur le plan de zonage se substituent le cas échéant aux prescriptions figurant
dans le présent reglement.

En complément des régles écrites fixées dans le réeglement écrit, le plan des hauteurs précise les hauteurs*
maximales définies sur les différentes zones urbaines du territoire.

Les regles et servitudes définies par le présent PLU ne peuvent faire I'objet d’aucune dérogation, a I'exception des
adaptations mineures (lorsque I'écart par rapport a la régle est faible) rendues nécessaires par la nature du sol, la
configuration des terrains* ou le caractére des constructions avoisinantes (article L 152.3 du Code de l'urbanisme).

Nonobstant les dispositions d’urbanisme du présent réglement, les lignes électriques a moyenne et haute tension,
ainsi que d’autres ouvrages techniques d’utilité publique (chateau d’eau, pylone électrique, poste de transformation,
relais hertziens, ouvrages hydrauliques, station de traitement des eaux, lagunage, poste de refoulement par exemple)
et les équipements ou dispositifs nécessaires a la production ou I'utilisation d’énergie renouvelable pour répondre au
besoin des constructions du projet peuvent étre autorisés dans toutes les zones (énergie solaire, géothermie...).

2

La reconstruction* a l'identique d'un batiment détruit par sinistre (événement causant des dommages a la
construction et enclenchant une déclaration de sinistre aupres des assurances) depuis moins de 10 ans est autorisée,
nonobstant toute disposition d'urbanisme contraire, sauf si un plan de prévention des risques en dispose autrement,
et dés lors qu'il avait été régulierement édifié.

Dans tous les autres cas, toute reconstruction* doit respecter les régles du présent PLU.

Les reégles d'urbanisme contenues dans les documents du lotissement*, notamment le réglement, deviennent
caduques au terme de 10 années a compter de la délivrance de I'autorisation de lotir (cf. article L.442-9 du Code de
I"'urbanisme).

Dans le cas d'un lotissement*, les regles du présent PLU sont appliquées a chaque lot et au reliquat éventuel, en
application de I'article R 151-21 du Code de l'urbanisme.
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Les divisions en copropriété et en volumétrie relevent du mode d’organisation des ensembles immobiliers et donc du
droit privé. Le PLU s’applique uniqguement en référence a une unité fonciere* identifiable au sol.

Dans le cas de la construction, sur un méme terrain* de plusieurs batiments dont le terrain* d'assiette doit faire I'objet
d'une division en propriété ou en jouissance, les régles du PLU sont appliquées a chaque lot du projet, en application
de I'article R 151-21 du Code de 'urbanisme.

Il est rappelé que conformément a I'article L421-8 du Code de I'urbanisme, les regles d’urbanisme, et notamment le
présent reglement, s’appliquent méme si les travaux réalisés sont dispensés d’autorisation préalable. En particulier,
tout nouveau logement doit disposer des places de stationnement prescrites.

Les modalités de stationnement doivent permettre une circulation satisfaisante des véhicules répondant aux exigences
de sécurité, de fonctionnalité, de praticabilité, et de confort. lls doivent prendre en compte les exigences
réglementaires en matiere de stationnement des personnes a mobilité réduite et des stationnements des véhicules
électriques et hybrides (cf. Code de la construction et de I’habitat).

Les places créées ou réaménagées, ainsi que les boxes et garages, doivent respecter les dimensions minimales
suivantes :

En cas de stationnement en bataille / perpendiculaire :
- Longueur:5m
- largeur:2,50m
- Dégagement* : 6,00 m

En cas de stationnement en épi :
- Longueur:5m;
- Largeur: 2,50 métres.
- Dégagement* : 3,50 metres si voie a sens unique ou 6,00 metres si voie a double-sens

Ces dimensions se mesurent en tout point, notamment entre poteaux dans le cas de stationnement en sous-sol.

Conformément a l'article L.151-33 Code de l'urbanisme, 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.

La situation des places dans le voisinage immédiat doit réellement permettre leur utilisation. La distance a parcourir a
pied par les chemins normalement praticables ne pourra par conséquent pas excéder 300 m.

Lorsque le bénéficiaire du permis ou de la décision de non-opposition a 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 a 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, elle ne peut plus étre prise en compte, en tout ou en partie, a I'occasion d'une nouvelle
autorisation.
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Les illustrations du présent réglement ont une fonction pédagogique et explicative. En cas de doute sur l'interprétation
d’une disposition, le texte prévaut sur l'illustration.

Aux termes de 'article L 424-1 du Code de I'urbanisme, il peut étre décidé de surseoir a statuer sur toute demande
d’autorisation concernant des travaux, construction ou installation dans les cas suivants, et sur une période maximale
de2ans:

A partir de la date d’ouverture de I'’enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique d’une opération.
Lorsqu’un projet de travaux publics a été pris en considération par I'autorité territoriale compétente.
Lorsqu’une opération d’aménagement a été prise en considération par délibération par le Conseil Municipal.
En cas de révision du PLU, des lors qu’a eu lieu le débat sur les orientations générales du Projet d’Aménagement
et de Développement Durable (PADD) du PLU (article L 153-11 du Code de I'urbanisme).

A compter de la publication de I'acte créant une ZAC (article L 311-2).

Les dispositions du présent réglement se substituent a celles des documents d’urbanisme précédemment en
vigueur, a l'exception des articles R.111-2, R.111-4, R111-13, R.111-23 a R111-23, R.111-25 a R111-27, qui restent
applicables.

®,

+ Aux régles du PLU s’ajoutent :

® Les prescriptions prises au titre de législations spécifiques concernant les servitudes d’utilité publique

affectant I'occupation ou I'utilisation du sol. Ces servitudes sont présentées dans le rapport de présentation
et détaillées dans le dossier « Annexes » du PLU.

Le réglement de voirie du Conseil Départemental de Seine et Marne sur les voies départementales.

® |Le droit de Préemption Urbain DPU (articles L.213-1 et suivants et L 214-1 et suivants du code de
I"'urbanisme),

® |’obligation de permis de démolir, en application des articles L.421-3 et R.421-26 a R.421-29 du code de
I"urbanisme,

Le site classé des « boucles de I'Yerres » en application des articles L341-4 et suivants du code de
I'environnement, décret du 13 septembre 2005,

Rappel : Pour étre constructible, tout terrain* doit étre couvert par des moyens de défense incendie adaptés
et conformes a la reglementation en vigueur.

Pour étre constructible, tout terrain* doit étre viabilisé et donc couvert par les réseaux de défense incendie.

Le territoire est concerné par :

des aléas d’inondation, que le PLU prend en compte sur la base de la cartographie du PPRI de |'Yerres, approuvé
sur le territoire communal par arrété préfectoral du 18 juin 2012, annexé au PLU,

la présence d’eau dans son sous-sol, générant une exposition forte a moyenne de retrait-gonflement de ces
sols : il importe au constructeur de prendre des précautions particulieres pour assurer la stabilité des
constructions, installations ou autres formes d'utilisation du sol, annexé au PLU.
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Des zones de protection sont prévues pour les batiments d’habitation et les batiments d’enseignement en vertu de
I'arrété préfectoral du 23 juillet 2013 modifiant I'arrété du 30 mai 1996 relatifs a I'isolement acoustique des
constructions vis-a-vis des bruits de I'espace extérieur.

Les différents trongons d’infrastructures figurant dans ce classement sont répertoriés dans un tableau et sur une carte
figurant en annexe du dossier de PLU.

Il s’agit d’emplacements délimités sur le plan de zonage et qui sont réservés en vue de réaliser des voies et ouvrages
publics, installations d’intérét général et espaces verts publics (article L.151-41 du Code de I'urbanisme).

Les constructions y sont interdites, sauf exception prévue aux articles L.433-1 a L.433-7 du Code de l'urbanisme pour
les constructions a titre précaire, et sauf les constructions conformes a I'objet de I'emplacement réservé.

Les précisions concernant les bénéficiaires (collectivités ou services publics) ou les objets des emplacements réservés
figurent le plan de zonage en annexe du reglement et sont détaillées dans le rapport de présentation.

La réglementation des emplacements réservés constitue a la fois une restriction a l'utilisation d'un bien par son
propriétaire, en méme temps qu'une garantie de disponibilité de ce bien pour la collectivité publique bénéficiaire.

Ainsi, les propriétaires des terrains* concernés peuvent exercer leur droit de délaissement aupres de la collectivité
afin de mettre en demeure le bénéficiaire d'acquérir ce terrain* (modalités encadrées par les articles L.230-1 et
suivants du Code de I'urbanisme).

Tout comme I'article L 151-41 du code de I'urbanisme le permet également, le reglement peut délimiter dans les zones
urbaines et a urbaniser, des terrains* sur lesquels sont institués des servitudes interdisant, sous réserve d'une
justification particuliére, pour une durée au plus de cing ans dans |'attente de I'approbation par la commune d'un
projet d'aménagement global, les constructions ou installations d'une superficie supérieure a un seuil défini par le
réglement. Ces servitudes ne peuvent avoir pour effet d'interdire les travaux ayant pour objet |'adaptation, le
changement de destination, la réfection ou I'extension* limitée des constructions existantes.

Ce classement interdit tout changement d’affectation ou tout mode d’occupation du sol de nature a compromettre la
conservation ou la création des boisements. Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraine le rejet de plein
droit de la demande d’autorisation de défrichement prévue par I'article L 341-1 et suivants, L342-1 et suivants du Code
Forestier.

Sauf indication des dispositions de I'article L 113-2 et suivants du Code de I’'Urbanisme, ces terrains* sont
inconstructibles a I'exception des batiments strictement nécessaires a I'exploitation des bois soumis au régime
forestier.

En revanche, les coupes et abattages d’arbres sont soumis a déclaration préalable dans les Espaces Boisés Classés.
Toutefois, aucune déclaration préalable n’est requise pour les coupes et abattages d’arbres lorsqu’ils sont :

- Dans des bois privés dotés d’un plan simple de gestion agréé ou d’un reglement type de gestion approuvé ;

- Sila coupe est déja autorisée par I'arrété préfectoral sur les catégories de coupes ;

- Ouen forét publique soumise au régime forestier.

NB : Les défrichements sont soumis a autorisation dans les EBC, conformément a I'article L.111-3 du Code forestier.
Ne sont pas assujettis a autorisation de défrichement les espaces boisés suivants, en vertu de I'article L 342-1 du Code
forestier :

- Les bois de superficie inférieure a un seuil compris entre 0,5 et 4 hectares, fixé par département ou partie de
département par le représentant de I'Etat dans le département, sauf s'ils font partie d'un autre bois dont la
superficie, ajoutée a la leur, atteint ou dépasse le seuil fixé selon les modalités précitées ;

- Lesparcsou jardins clos et attenants a une habitation principale, lorsque I'étendue close est inférieure a 10 hectares.
Toutefois, lorsque les défrichements projetés dans ces parcs sont lies a la réalisation d'une opération
d'aménagement prévue au titre ler du livre Ill du Code de I'urbanisme ou d'une opération de construction soumise
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représentant de I'Etat dans le département.

Découvertes fortuites a caractére archéologique (article L531-14 et suivants du Code du patrimoine) :
« Lorsque, par suite de travaux ou d'un fait quelconque, des monuments, des ruines, substructions, mosaiques,
éléments de canalisation antique, vestiges d'habitation ou sépultures anciennes, des inscriptions ou
généralement des objets pouvant intéresser la préhistoire, I'histoire, I'art, I'archéologie ou la numismatique
sont mis a jour, l'inventeur de ces vestiges ou objets et le propriétaire de I'immeuble ol ils ont été découverts
sont tenus d'en faire la déclaration immédiate au Maire de la Commune, qui doit les transmettre sans délai
au Préfet. »

Archéologie préventive (législation archéologique) :

Article R 523-1 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 I'étude
scientifique ainsi que des demandes de modification de la consistance des opérations d'aménagement. »

Article R 111-4 Code de |I'Urbanisme : « 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. »

Toute exploitation susceptible de créer des risques ou de provoquer des pollutions ou nuisances, notamment pour la
sécurité et la santé des riverains, est une installation classée. Les activités relevant de la législation des installations
classées sont énumérées dans une nomenclature qui les soumet a un régime d’autorisation, d’enregistrement ou de
déclaration en fonction de I'importance des risques ou des inconvénients qui peuvent étre engendrés.

Déclaration : pour les activités les moins polluantes et les moins dangereuses. Une simple déclaration en
préfecture est nécessaire.

Enregistrement : pour les secteurs dont les mesures techniques pour prévenir les inconvénients sont bien
connues (stations-service, entrepdts...), un régime d’autorisation simplifiée, ou régime dit d’enregistrement, a
été créé en 2009.

Autorisation : pour les installations présentant les risques ou pollutions les plus importants. L’exploitant doit
faire une demande d’autorisation avant toute mise en service, démontrant I'acceptabilité du risque. Le préfet
peut autoriser ou refuser le fonctionnement.

La législation des installations classées confere a I'Etat (Inspection des Installations Classées) des pouvoirs
d’autorisation ou de refus d’autorisation de fonctionnement d’une installation ; de réglementation (imposer le respect
de certaines dispositions techniques, autoriser ou refuser le fonctionnement d’une installation) ; de contrdle et de
sanction.

Quelles que soient les regles applicables dans le présent PLU, la connaissance d’un risque non répertorié, peut faire
I’objet d’un refus d’autorisation ou d’autorisation avec prescriptions en s’appuyant sur les articles R.111-2 du Code de
I’'Urbanisme.

Rappels du code de I'urbanisme :

article R111-2 : Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions
spéciales s'il est de nature a porter atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique du fait de sa situation, de
ses caractéristiques, de son importance ou de son implantation a proximité d'autres installations.
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Il est rappelé que les bénéficiaires d’autorisations de construire seront soumis aux taxes et participations prévues par
le Code de I'Urbanisme et participent ainsi au financement des équipements.
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Cette partie présente des définitions de termes employés dans le réglement de chaque zone. Ces définitions, a
valeur réglementaire, s’appliquent sur I'intégralité du territoire couvert par le PLU.

Chaque terme figurant dans le présent tire est repéré dans le réglement de chaque zone par un astérisque (*).

Les dispositions du présent titre, ainsi que I'ensemble des dispositions du réglement de la zone ou se situe le
terrain*d’assiette du projet, s’appliquent de maniere cumulative, sauf disposition contraire prévue dans le
reglement de zone.

Les schémas qui figurent au présent titre ont vocation a illustrer les définitions pour leur meilleure compréhension.
Toutefois, sauf mention contraire, seul le contenu du texte écrit a une valeur réglementaire et s’applique aux

occupations et utilisations du sol.

L’acces est un élément de la desserte d’un terrain* ou d’un ensemble de terrains* lorsqu’une mutualisation est
possible afin de limiter le nombre des acces sur une voie. Il forme jonction avec une voie ouverte a la circulation
automobile, que celle-ci soit publique ou privée. L'accés doit permettre notamment aux véhicules de pénétrer sur le
terrain* et d’en sortir en toute sécurité.

Terrain Terrain Terrain
P 'z.nl ik
y Terran Accis T::-m Aok I
L P+ WOERT I L3 LA e -
i i | - o e
Voie Voie Voie

_——
-
Désigne la partie supérieure d’une fagade*, masquant un toit plat ou a faible pente ou une A
terrasse. L’acrotére est donc situé au-dessus du niveau de la toiture ou de la terrasse et il en

constitue un rebord ou un garde-corps plein ou a claire-voie (exemple « A » ci-contre).

vkt W

L’affouillement est un creusement volontaire du sol naturel. Au contraire I’exhaussement est une élévation volontaire
du sol.

Tous deux sont soumis a autorisation si leur superficie est supérieure a 100 m? et leur hauteur* ou profondeur excéde
2m.

Désigne la limite entre une parcelle privée et une voie de desserte* ou une emprise publique.
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Il peut correspondre a I'alighement existant ou projeté (en cas d’emplacement réservé, de plan d’alignement ou de
Zone d’Aménagement Concerté).

Tarrain Terrain Terrai
Aignement futr Emplocement

/N:'!&)} ] / [

Vors Voie Vioie

Alignement

L’annexe constitue une construction distincte de la construction principale, non contiglie, assurant un complément
fonctionnel. Elle peut seulement étre reliée a la construction principale par un élément non constitutif de surface de
plancher*, tel qu’un auvent ou un porche. Elle est affectée a une fonction complémentaire a celle de la construction
principale : garage non professionnel, local de stockage des déchets ménagers, local a vélo, remise a bois, abri de
jardin, ... Elle ne peut pas étre affectée a I'usage d’habitation.

Les piscines, les pergolas et les terrasses sont considérées comme des annexes, mais ne sont pas tenues de respecter
les dimensions mentionnées ci-apreés.

Ses dimensions maximales sont les suivantes : 2,80 m de hauteur* a I’égout du toit ou a I'acrotére* et 3,5 m de
hauteur* au faitage, avec une surface maximale de 25 m? d’emprise au sol*.

Etage placé au sommet ou au milieu d'un édifice, de proportions moindres que les
étages supérieurs ou inférieurs, séparé par une corniche du reste de la construction. Il
présente ainsi une autonomie de volume et un retrait* minimum.

Il s’agit d’une ouverture fermée ou non, située sur une facade* (arcade, fenétre, porte...) ou en toiture (velux...).
Ne sont pas considérés comme une baie, au titre du présent réglement :
- les ouvertures dans une toiture en pente situées au moins a 1,90 m au-dessus du plancher des pieces
éclairées aux étages ;
- les pavés de verre ;
- jours de souffrance* ;
- les chassis fixes et a vitrage non transparent ;

Véhicule ou I'élément de véhicule qui, équipé pour le séjour ou I'exercice d’une activité, conserve en permanence des
moyens de mobilité lui permettant de se déplacer par lui-méme ou étre déplacé par simple traction.

Elle constitue une “barriére” construite ou végétale, qui délimite une parcelle vis-a-vis d’une propriété mitoyenne ou
de I'espace public, lorsque leur séparation n’est pas assurée par un batiment. Son édification ou sa construction doit
respecter les dispositions des articles 9 et 13 relatifs a la zone de la construction.

La cléture comprend différents éléments tels que mur, muret, grillage, végétation, pilastres maintenant le portail. Elle
comporte des parties pleines et des parties ajourées.
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Il s’agit de I'espace situé sous la toiture d’une construction, pouvant constituer un volume délimité par les versants de
toiture et le dernier plancher (I'angle entre le dernier plancher et le versant de toiture est compris entre 25 et 60°). Ce
volume peut étre aménagé en espace habitable.

Une construction est considérée comme existante si elle est reconnue comme légalement construite via une
autorisation d’urbanisme délivrée, et si la majorité des fondations ou des éléments hors fondations déterminant la
résistance et la rigidité de I'ouvrage remplissent leurs fonctions. Une ruine ne peut pas étre considérée comme une
construction existante.

Est également considérée comme existante une construction pour laquelle 'autorisation a été accordée avant
I"approbation du présent PLU, si I'autorisation n’est pas caduque, méme si les travaux ne sont pas commencés.

Espace minimum permettant aux véhicules de manceuvrer aisément pour accéder ou sortir d’'une place de
stationnement. Celui-ci doit mesurer 6 m de large minimum, lorsque le stationnement s’effectue en bataille et
lorsque le stationnement s’effectue en épi et donne acces* a une voie de circulation a double sens.

Dégagement :
6m minimum

25m

wg

En cas de stationnement en épi donnant sur une voie de circulation a sens unique, le dégagement est réduit a 3,5m.

Conformément aux articles R.151-27 et 28 du code de l'urbanisme, et au décret n° 2023-195 du 22 mars 2023 le
réglement peut distinguer 5 destinations et 23 sous-destinations.

DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23)

1.1 Exploitation agricole

1. Exploitation agricole et forestiere o .
P g 1.2 Exploitation forestiéere

2.1 Logement

2. Habitation 2.2 Hébergement

3.1 Artisanat et commerce de détail

3.2 Restauration

3.3 Commerce de gros

3. Commerce et activités de service 3.4 Activités de services avec I'accueil d’une clientele
3.5 Cinéma

3.6 Hotels

3.7 Autres hébergements touristiques



https://fr.wikipedia.org/wiki/Toiture
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Equipements d’intérét collectif et 4.3 Etablissements d’enseignement, de santé et d’action
services publics sociale

4.1 Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés

4.2 Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

4.4 Salles d’art et de spectacle

4.5 Equipement sportifs

4.6 Lieux de culte

4.7 Autres équipements recevant du public

Autres activités des secteurs
secondaire ou tertiaire

5.1 Industrie

5.2 Entrepot

5.3 Bureau

5.4 Centre de congreés et d’exposition
5.5 Cuisine dédiée a la vente en ligne

L’arrété du ministre chargé de I'urbanisme du 10 novembre 2016 mis a jour précise les définitions :

Exploitation agricole : constructions destinées a I'exercice d'une activité agricole ou pastorale. Cette sous-
destination recouvre notamment les constructions destinées au stockage du matériel, des récoltes et a
I'élevage des animaux ainsi que celles nécessaires a la transformation, au conditionnement et a la
commercialisation des produits agricoles, lorsque ces activités constituent le prolongement de |'acte de
production

Exploitation forestiére : constructions et entrepdts notamment de stockage du bois, des véhicules et des
machines permettant I'exploitation forestiere.

Logement : constructions destinées au logement principal, secondaire ou occasionnel des ménages a
I’exclusion des hébergements couverts par la sous-destination « hébergement ». La sous-destination «
logement » recouvre notamment les maisons individuelles et les immeubles collectifs.

Hébergement : constructions destinées a I’hébergement dans des résidences ou foyers avec service,
notamment les maisons de retrait*e, les résidences universitaires, les foyers de travailleurs et les
résidences autonomie.

Artisanat et commerce de détail : constructions destinées aux activités artisanales de production, de
transformation, de réparation ou de prestation de services, les constructions commerciales avec surface
de vente destinées a la présentation ou a I’exposition de biens et de marchandises proposées a la vente au
détail a une clientéle, ainsi que les locaux dans lesquels sont exclusivement retirés par les clients les
produits stockés commandés par voie télématique.

Restauration : constructions destinées a la restauration sur place ou a emporter avec accueil d'une
clientele.

Commerce de gros: constructions destinées a la présentation et la vente de biens pour une clientéle
professionnelle.

Activité de service avec I'accueil d'une clientéle : recouvre les constructions destinées a I'accueil d'une
clientele pour la conclusion directe de contrat de vente de services ou de prestation de services,
notamment médicaux, et accessoirement la présentation de biens.

Hotels : recouvre les constructions destinées a |'accueil de touristes dans des hoétels, c'est-a-dire des
établissements commerciaux qui offrent a une clientele de passage qui, sauf exception, n'y élit pas
domicile, des chambres ou des appartements meublés en location, ainsi qu'un certain nombre de services.
Autres hébergements touristiques : recouvre les constructions autres que les hotels destinés a accueillir
des touristes, notamment les résidences de tourisme et les villages de vacances, ainsi que les constructions
dans les terrains* de camping et dans les parcs résidentiels de loisirs.

Cinéma: recouvre toute construction répondant a la définition d'établissement de spectacles
cinématographiques mentionnée a I'article L. 212-1 du code du cinéma et de I'image animée accueillant
une clientéle commerciale.

Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques et assimilés : constructions
destinées a assurer une mission de service public. Ces constructions peuvent étre fermées au public ou ne
prévoir qu'un accueil limité du public. Cette sous-destination comprend notamment les constructions de
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I'Etat, des collectivités territoriales, de leurs groupements ainsi que les constructions des autres personnes
morales investies d'une mission de service public.

e Locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés: constructions des
équipements collectifs de nature technique ou industrielle, notamment les constructions techniques
nécessaires au fonctionnement des services publics, les constructions techniques congues spécialement
pour le fonctionnement de réseaux ou de services urbains, les constructions industrielles concourant a la
production d'énergie.

o Etablissements d'enseignement, de santé et d'action sociale : équipements d'intéréts collectifs destinés
a I'enseignement ainsi que les établissements destinés a la petite enfance, les équipements d'intéréts
collectifs hospitaliers, les équipements collectifs accueillant des services sociaux, d'assistance,
d'orientation et autres services similaires.

e Salles d'art et de spectacles : constructions destinées aux activités créatives, artistiques et de spectacle,
musées et autres activités culturelles d'intérét collectif.

e Equipements sportifs : recouvre les équipements d'intéréts collectifs destinées a I'exercice d'une activité
sportive, notamment les stades, les gymnases ainsi que les piscines ouvertes au public.

e Lieux de culte : constructions répondant a des besoins collectifs de caractére religieux.

e Autres équipements recevant du public : équipements collectifs destinées a accueillir du public afin de
satisfaire un besoin collectif ne répondant a aucune autre sous-destination définie au sein de la destination
« Equipement d'intérét collectif et services publics ». Cette sous-destination recouvre notamment les salles
polyvalentes et les aires d'accueil des gens du voyage.

e Industrie : constructions destinées a I'activité extractive du secteur primaire, les constructions destinées a
I'activité industrielle et manufacturiére du secteur secondaire, ainsi que les constructions destinées aux
activités artisanales du secteur de la construction ou de l'industrie. Cette sous-destination recouvre
notamment les activités de production, de construction ou de réparation susceptibles de générer des
nuisances.

e Entrepot : constructions destinées a la logistique, au stockage ou a I'entreposage des biens sans surface de
vente, les points permanents de livraison ou de livraison et de retrait* d'achats au détail commandés par
voie télématique, ainsi que les locaux hébergeant les centres de données.

e Bureau: constructions fermées au public ou prévoyant un accueil limité du public, destinées notamment
aux activités de direction, de communication, de gestion des entreprises des secteurs primaires,
secondaires et tertiaires et également des administrations publiques et assimilées.

e Centre de congrés et d'exposition : constructions destinées a I'événementiel polyvalent, I'organisation de
salons et forums a titre payant.

e Cuisine dédiée a la vente en ligne : constructions destinées a la préparation de repas commandés par voie
télématique. Ces commandes sont soit livrées au client soit récupérées sur place.

Modalités de lecture du réglement :

Pour chaque typologie de zones, le réglement identifie les possibilités de destinations des constructions et
occupations du sol selon le mode de lecture suivant :

Destination autorisée \/

Destination autorisée sous condition. Dans ce cas les numéros figurant au niveau du symbole 2 1
renvoient aux conditions particulieres s’appliquant a la destination ou la sous destination
concernée, précisées a |'article 2.

Destination interdite x

Fixée par le reglement de la zone, cette distance constitue un minimum absolu. Elle se calcule perpendiculairement a
la ligne de référence (alignement*, limite de construction, limite séparative*) par rapport soit au mur de facade*, soit
a 'aplomb des saillies (sauf exceptions prévues dans le réeglement de la zone).

Pour les batiments ne comportant pas de parois (hangars, abris sur poteaux...), la marge d’isolement se calcule par
rapport a I'aplomb de la toiture.
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La distance minimale est applicable a toute construction ou ouvrage soumis a autorisation d’utilisation du sol (piscine,
socle de pyl6ne en magonnerie, etc.), a I'exception des ouvrages unidimensionnels (poteaux, pylones, antennes...).

Limite basse d’un pan de toiture, vers laquelle ruissellent les eaux de pluie pour aboutir dans une gouttiere ou un
chéneau.

L’emprise au sol correspond a la projection verticale du volume de la construction, tous débords et surplombs inclus.
Toutefois, les ornements tels que les éléments de modénature* et les marquises sont exclus.

Les emprises publiques correspondent aux voiries, places, parcs, pelouses, squares et jardins publics, aires de
stationnement publiques, emprise ferroviaire.

Ils correspondent a la superficie du terrain* non occupée par des constructions. Ils sont végétalisés (jardins, espaces
verts) ou minéralisés (cheminements piétons, voies et accés* automobiles, espaces de stationnement, etc.).

Désigne un espace libre* planté ou engazonné.

Plusieurs types d’espaces verts sont pris en compte pour I'application des articles 12 et 13 du reglement des zones :
Les « » : désignent un espace libre planté et/ou engazonné ni béti, ni occupé par
une installation magonnée en surface et en sous-sol, ni recouvert d’un revétement, ni surplombé d’une toiture (porche
ou auvent), qu’il soit perméable ou imperméable. Les aires de stationnement et les accés* sont ainsi exclus des
surfaces de pleine terre. D’éventuels réseaux existants ou projetés dans son sous-sol ne doivent pas porter atteinte a
I’équilibre du sol et doivent permettre notamment son raccordement a la nappe phréatique. Pour étre considéré de
pleine terre, cet espace doit comprendre une épaisseur de terre minimale de 2,5m.

Les « » : lorsque les espaces végétalisés sont situés au-dessus d'un ouvrage enterré (parking ou voie
de circulation par exemple), désignent un espace libre planté et/ou engazonné. Celui-ci doit comprendre une épaisseur
de terre minimale de 60 cm, hors étanchéité et couche drainante. Une épaisseur supérieure de terre est imposée pour
les fosses d’arbres en application de I'article 13 du reglement.

Les « » : désignent un ensemble paysager existant a dominante plantée ou
engazonnée sur un ou plusieurs terrains*, que le PLU protége en application de I'article L.151-23 du Code de
I'urbanisme, pour sa valeur écologique et son role dans la trame verte locale. Il s’agit d’espaces verts le plus souvent
plantés d’arbres, olu la construction de batiments n’est pas autorisée, pour protéger leur role important dans les
paysages de la ville, le fonctionnement de la faune / flore locales et la gestion des eaux pluviales (espaces de pleine
terre). Outre les plantations, seuls des aménagements légers et démontables y sont autorisés (kiosques, mobilier léger
démontable, sans fondation en dalle béton...).

Les coefficients d’espaces libres*, végétalisés et de pleine terre sont prévus dans le reglement de chaque zone
(Article 12 du reglement). lls peuvent varier en fonction de la morphologie du terrain* (surface, profondeur...).

En plus du coefficient minimal de pleine terre exigé dans chaque zone, il est prévu un coefficient de biotope
complémentaire. Celui-ci peut également se faire sous forme de pleine terre, ou selon une combinaison des types
de surfaces suivantes, en leur appliquant un coefficient de biotope indiqué ci-dessous :

Pour rappel 1 m? de pleine terre =1.

TYPE DE SURFACES COEFFICIENT
Surfaces imperméables, sans végétation et imperméable a I'air ou a I'eau | 0
(béton, bitume, dallage avec couche de mortier)
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Surfaces semi-perméables pour l'air et I'eau, sans végétation (clinker, | 0,3
dallage mosaique, dallage avec couche gravier/sable)

Espaces verts* sur dalle de rez-de-chaussée* et garage, souterrains avec | 0,3
une épaisseur de terre végétale inférieure a 60 cm

Toiture végétalisée* avec une épaisseur de substrat comprise entre 15 cm | 0,3
et 50 cm

Surfaces semi-ouvertes avec revétement perméable pour I'air et I'eau, | 0,5
infiltration d’eau de pluie, avec végétation (dallage de bois, pierres de treillis
de pelouse)

Espaces verts* sur dalle de rez-de-chaussée* et garage, souterrains avec | 0,5
une épaisseur de terre végétale inférieure a 80 cm mais supérieure a 60 cm.

Toiture végétalisée* avec une épaisseur de substrat supérieure a 50 cm 0,7

Espace vert de pleine terre*, noue*, bassin de rétention 1

Les unités de plantation permettent de définir une densité de plantation a réaliser sur les espaces végétalisés.

Le nombre total d’unités de plantation requis est fixé par le reglement de zone (Article 12 du reglement). Ce nombre
est exprimé au prorata de la surface des espaces végétalisés requise par le reglement de zone. En fin de calcul,
I’arrondi s’effectue au nombre entier inférieur lorsque la décimale est inférieure a 0,50, et a I'entier supérieur

lorsque la décimale est égale ou supérieure a 0,50.

Pour le calcul de la densité de plantation des espaces végétalisés, un nombre d’unités de plantation est appliqué a

chaque type de plant. Ce nombre est défini comme suit :

TYPE DE PLANTATION TAILLE A MATURITE EQUIVALENT DISTANCE RECOMMANDEE
UNITE DE PAR RAPPORT AUX
PLANTATION FACADES* DES
CONSTRUCTIONS

1 arbre de grand développement >20m 8 7a10m

1 arbre de moyen développement De7a20m 355m

1 arbre de petit développement De3a7m 4

1 buisson Dela3m 1 -

Pour les arbres dont la taille de maturité sera supérieure a 2m, il est recommandé de respecter une distance

minimale de 2m par rapport a la cloture*.

R
1 1 4
arbre de grand arbres de moyen arbres de petit
développement développement développement
(plus de 20m de haut) (de 7220 m) (de 3 & 7m de haut)
8 unités de plantation 8 unités de plantation 4 unités de plantation
8X1=8 8x1=8 4x2=8

buissons
{de 1 a 3m de haut)
1 unité de plantation
1X8=8

Schéma : principe d'équivalence entre différents plants représentant le méme nombre d’unités de plantation*
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Une espéce est considérée comme exotique envahissante lorsque sa capacité de colonisation des milieux et son
caractere non indigéne I'amenent a perturber les milieux et la diversité biologique. L’objectif est non seulement de ne
pas en planter, mais aussi de les éradiquer. Une liste (non-exhaustive) d’espéces exotiques envahissantes a éviter
figure en annexe du réglement. Le site Internet du centre de ressources dédié tient a jour la liste des espéces jugées
envahissantes par région :

http://especes-exotiques-envahissantes.fr/base-documentaire/liste-despeces/#1569327751473-5bd5f309-07d3

L’extension consiste en un agrandissement de la construction existante* présentant des dimensions inférieures a celle-
ci. Elle ne peut dépasser une augmentation de plus de 50% de I'emprise batie existante a la date d’approbation du
présent PLU. L’extension peut étre horizontale ou verticale (par surélévation*, excavation ou agrandissement), et doit
étre accolée a la construction existante*.

Les facades d’un batiment ou d’une construction correspondent a I'ensemble de ses parois extérieures hors toiture.
Elles intégrent tous les éléments structurels, tels que les baies*, les bardages, les ouvertures, |'isolation extérieure et
les éléments de modénature*.

On distingue la facade principale (implantée a I'alighement* de I'espace public ou en recul*), la facade arriére et les
facades latérales.

Aréte supérieure ou partie sommitale d’un toit, formée par la rencontre de deux versants d’une toiture. Le faitage de
la toiture principale sera généralement le point le plus haut de la construction au sens du présent reglement (cf.
hauteurs* de construction).

Le gabarit désigne I'ensemble des plans verticaux, horizontaux ou obliques constituant la forme extérieure de la
construction. Il résulte de la combinaison des regles de hauteur*, de prospects et d’emprise au sol*.

En I'absence d’indications spécifiques dans les réglements de zones ou sur les documents graphiques, la hauteur de
fagade* est calculée a partir du terrain* naturel avant travaux et a I'aplomb de la fagade* jusqu’a I'égout du toit.

La hauteur totale de la construction est calculée a partir du terrain* naturel avant travaux et jusqu’au point le plus
haut (faltage* en cas de toiture a pente, acrotere* en cas de toiture terrasse*).

Hauteur a I'acrotére* : mesure verticale, prise au nu de la fagade* entre le sol naturel et la saillie verticale d’une
facade*, au-dessus du niveau d’une toiture-terrasse, ou d’une toiture a faible pente (30° maximum).

La cote de I'acrotére* est une des cotes de référence qui a été choisie pour définir la hauteur* maximale des
constructions, particulierement pour les constructions comportant des toitures terrasses. Pour un nombre d’étage
égal, I'acrotére* sera a priori plus haut que le sommet de fagade* d’une construction avec toiture a pente, ce qui
explique ce point de référence spécifique dans le réglement.

Les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures de la construction ne sont pas pris en compte.

HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Egout du Egout du
toit ry *+—toit

Long pan Pignon
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En cas de terrain* en pente, la hauteur*maximale est mesurée selon les dispositions de I’article 8 du reglement du

PLU et, sauf dispositions contraires du reglement, selon le schéma ci-dessous :

A

Hauteur

maximale
Hauteur

maximale

"\\1

|
1
I
v

T

Hauteur
maximale

\_‘

|\

T

1 10 m.

10 m.

La hauteur des clotures* est mesurée a partir du terrain* existant sur le terrain* d’assiette de la construction

projetée.

Ouverture placée au minimum a 1,9 m de hauteur par rapport au terrain naturel et de petite dimension ou une
baie* a verre dormant (fixe) opaque ou translucide qui laisse seulement passer la lumiére et ne créant pas de vue.

C'est la largeur d’un terrain* mesurée au droit de I'alignement*.

Les limites séparatives sont les limites de terrain* autres que celles situées en bordure des voies de desserte publiques

ou privées et des emprises publiques (entre deux unités foncieres contigués).

Les limites séparatives latérales sont les limites du terrain* qui aboutissent directement a la voie, soit en ligne droite,
soit selon une ligne brisée (décrochements, coudes).
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Un décroché de moins de 2 m de profondeur est considéré comme la continuité de la limite séparative.
Un terrain* situé en angle d’un flot ne comporte que des limites séparatives latérales.

La limite de fond correspond a la limite autre que l'alignement* et les limites séparatives latérales définis
précédemment.

Désigne un logement ayant bénéficié, pour sa construction ou son acquisition-amélioration, d’un agrément ou d’un
financement aidé de I'Etat (notamment Prét locatif social / PLS, Prét locatif a usage social / PLUS, Prét locatif aidé
d’intégration / PLAI).

Constitue un lotissement, la division en propriété ou en jouissance d’une unité fonciere* ou de plusieurs unités
fonciéres contigués ayant pour objet de créer un ou plusieurs lots destinés a étre batis. (Article L. 442-1 du Code de
I"'urbanisme)

Le périmétre du lotissement comprend le ou les lots destinés a I'implantation de batiments ainsi que, s’ils sont prévus,
les voies de desserte, les équipements et les espaces communs.

Les matériaux biosourcés sont des matériaux fabriqués a I'aide de matiéres premieres naturelles d’origine végétale
ou animale. lls constituent des matériaux de construction qui répondent aux critéres techniques habituellement
exigés des matériaux de construction (performances techniques et fonctionnelles, qualité architecturale, durabilité,
etc.), mais aussi a des critéres environnementaux ou socio-environnementaux, tout au long de son cycle de vie
(c'est-a-dire de sa production a son élimination ou recyclage).

Ils trouvent de multiples applications dans le domaine du batiment et de la construction comme par exemples les
isolants (laines de fibres végétales ou animales, de liege, ouate de cellulose, etc.), les mortiers et bétons (béton de
bois, de lin, etc.) et les panneaux (particules ou fibres végétales, paille compressée, etc.).

Elément d’ornement constitué par les profils des moulures d’une corniche. Ce terme d’architecture désigne, par
extension*, I'ensemble des ornements moulurés présents sur une facade*.

Mur latéral d'une construction, perpendiculaire aux facades* principales avant et arriére.

Sont considérés comme des noues, les fossés intégralement végétalisés ou comprenant des revétements perméables,
permettant I'infiltration des eaux pluviales.

Cette expression signifie que le projet comporte plusieurs unités (nouvelles parcelles, logements, locaux commerciaux,
etc.) réunies au sein d’'une composition globale, prévoyant le cas échéant les voies, espaces communs et locaux
annexes* nécessaires au projet, et faisant I'objet d’'une demande d’urbanisme unique. Ce terme ne fait donc pas
référence a une procédure particuliére.

Les oriels* sont des éléments constitués d’une fenétre ou d’un balcon isolé formant un volume clos en saillie* d’une
facade*.

procédé de traitement des eaux et des sols, au moyen de végétaux ou de champignons, alternatifs aux dispositifs
industriels.

Correspond a une place de stationnement automobile nécessitant le déplacement d’un autre véhicule pour étre
accessible (placée derriere une autre par exemple).
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Place de stationnement située sur le terrain ou I'unité fonciére du projet, ne faisant pas partie de la construction. Elle
doit demeurer non close mais pourra étre couverte (carport, auvent...). Les traitements de sols perméables seront
privilégiés.

Il s’agit de constructions ayant une valeur historique, patrimoniale, architecturale ou urbaine. lls sont repérés sur le
plan de zonage et font I'objet de regles particulieres (article 10 des reglements de zones concernées).

Construction d’un immeuble en remplacement d’un autre pour le méme usage.

Désigne la distance comprise entre la facade* d’une construction et I'alignement*. Elle se mesure a partir de
I'alignement* actuel ou futur.

La « résidence démontable a vocation d’habitat permanent » est définie comme une installation sans fondation
disposant d'équipements intérieurs ou extérieurs et pouvant étre autonome vis-a-vis des réseaux publics.

Elle est destinée a I'habitation et occupée a titre de résidence principale au moins 8 mois par an (art. R. 111-51 du
Code de l'urbanisme).

Désigne la distance comprise entre la fagade* d’une construction et les limites séparatives latérales* et de fond.

Cette distance est mesurée horizontalement et perpendiculairement a compter de tout point de chaque partie de
construction avec ou sans baie* jusqu’au point de la limite séparative* qui en est le plus proche.

Travaux d’amélioration générale, ou de mise en conformité d’une construction existante* avec les normes techniques
et d’habitabilité en vigueur. Contrairement a I'extension*, la réhabilitation n’a pas pour effet d’augmenter la surface
et /ou le volume de la construction existante*.

Ensemble de travaux, consolidations, reconstitutions ou réfections, tendant a conserver une construction. Cela peut
concerner le rétablissement d’un batiment ancien dans son état primitif, ce qui peut impliquer la démolition de parties
rapportées.

Niveau d’un batiment placé de plain-pied, ou lIégerement surélevé ou décaissé par rapport au sol naturel, considéré
généralement comme le niveau d’entrée.

Le rez-de-chaussée peut avoir une hauteur* de plafond supérieure a celle couramment admise pour un niveau
d’habitation, notamment pour permettre I'implantation d’activités commerciales ou artisanales ou pour des motifs
architecturaux ou techniques.

Corps d’ouvrage ou élément architectural pouvant constituer un volume clos ou ouvert et qui dépasse du plan de la
facade*, y compris les éléments fixes, tels que balcons, bow-window, auvents, devantures de boutique....

Désigne I'extension* d'un batiment existant sur I'emprise au sol* totale ou partielle de celui-ci, en déposant la toiture
existante, rehaussant les murs périphériques et réalisant une nouvelle toiture.
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La définition suivante est utilisée dans le présent réglement, a la différence de celle utilisée dans le calcul des taxes
afférentes a la fiscalité de I'urbanisme. Cf. Circulaire du 3 février 2012 relative au respect des modalités de calcul de la
surface de plancher des constructions définie par le livre | du Code de I'urbanisme.

Art. R.112-2 du Code de "'urbanisme : la surface de plancher est égale a la somme des surfaces de plancher de chaque
niveau clos et couvert, calculée a partir du nu intérieur des facades* aprées déduction :

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

- desvides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs,

- des surfaces de plancher d’'une hauteur* sous plafond inférieure ou égale a 1,80 m,

- 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,

- des surfaces de plancher des combles* non aménageables pour I’habitation ou pour des activités a caractére
professionnel, artisanal, industriel ou commercial,

- 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 I’article L.231-1 du Code de la construction et de
I’habitation, y compris les locaux de stockage des déchets,

- des surfaces de plancher des caves et des celliers, annexes* des logements, dés lors que ces locaux sont
desservis uniguement par une partie commune,

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

Constitué de I'ensemble des parcelles cadastrales contigués qui appartiennent au méme propriétaire ou de la méme
indivision. Le terrain (ou I'unité fonciére) est la seule notion retenue pour I'application du reglement du PLU.

Il correspond au niveau du sol existant avant le projet de construction, avant les travaux d’affouillement, de
terrassement, ou d’exhaussement nécessaires pour la réalisation du projet.

Pour I'application du réglement, les toitures dont la pente est faible (30% maximum) et dont le point le plus haut est
inférieur a celui de I'acrotére* sont considérées de la méme fagon que les toitures terrasses.

Dispositif permettant la couverture totale ou partielle d’une toiture par de la végétation. Ce dispositif comprend, au-
dessus de la membrane imperméable de couverture comportant un agent anti-racines :

- une couche de drainage spécialisée, qui comprend parfois des réservoirs d’eau intégrés

- untissu ou support filtrant pour contenir les racines et le substrat tout en laissant pénétrer I'eau ;

- un substrat de croissance (terre végétale ou autre) d’épaisseur minimale de 15 cm ;

- les plantes, adaptées a I'épaisseur du substrat et au contexte.

Il s’agit de traduire dans I'architecture de la facade* de la construction :
- unrythme vertical pour ne pas avoir un linéaire uniforme de facade* dans sa longueur ;
- ouunrythme horizontal, pour rechercher une variation d’aspect sur la hauteur* de facade*, par exemple en
traitant de facon distincte le soubassement, les étages courants et le(s) dernier(s) niveau(x).

Assemblage de lattes ou d'échalas posés parallelement ou croisés en divers sens, formant des parois ajourées
destinées a supporter des plantes grimpantes ou a ménager des séparations, les palis ou palissades.

La voie de desserte est celle donnant acces™* au terrain* sur lequel la construction est projetée.


https://fr.wikipedia.org/wiki/Plante_grimpante
https://fr.wikipedia.org/wiki/Palissade
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Une voie s’entend comme un espace ouvert a la circulation automobile publique, qu’elle soit de statut public ou privé
(absence de systeme de fermeture), qui comprend les aménagements adaptés pour assurer dans des conditions de
sécurité et de confort la circulation des véhicules motorisés, des cycles, des piétons, et les fossés et talus la bordant le
cas échéant.
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Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures

3.7 Autres hébergements touristiques

d’activité
Article UA-1 : Destinations*, usages et affectations des sols et types d’activités interdits
Destination autorisée
v Destination autorisée X Destination interdite A1 SOUS CONDITON
Se reporter a l'indice
DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23) UA UAa
1. Exploitation 1.1 Exploitation agricole ) 4
agricole et
forestiere 1.2 Exploitation forestiére X
2.1 Logement v
2. Habitation
2.2 Hébergement v
3.1 Artisanat et commerce de détail A1
3.2 Restauration v X
3.3 Commerce de gros X
3. Commerce et . . . L
s . 3.4 Activités de services avec I'accueil d’une clientéle v
activités de service
3.5 Cinéma v
3.6 Hotels v
X
v

4. Equipements
d’intérét collectif et
services publics

4.1 Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés

4.2 Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

B>

4.3 Etablissements d’enseignement, de santé et d’action
sociale

4.4 Salles d’art et de spectacle

4.5 Equipement sportifs

4.6 Lieux de culte

4.7 Autres équipements recevant du public

5. Autres activités
des secteurs
secondaire ou
tertiaire

5.1 Industrie

5.2 Entrepot

5.3 Bureau

5.4 Centre de congres et d’exposition

5.5 Cuisine dédiée a la vente en ligne

XX B IX|X|<|«|1]&] &
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UA UAa

Les autres usages et
occupations

Les dépdts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de X
véhicule destinés a la destruction,

Les affouillements et exhaussements, non liés a I’assise des constructions et AZ
aménagements autorisées, les déblais, remblais

Les garages collectifs de caravanes de gardiennage ou d’hivernage.

Les terrains de camping, les habitations légeres de loisirs, les résidences
mobiles de loisirs, les parcs résidentiels de loisirs, les résidences démontables

Les ICPE soumise a autorisation. ) ¢

CONDITIONS SUIVANTS LES NUMEROS MENTIONNES DANS LE TABLEAU DE L’ARTICLE UA-1:

1. Les constructions, installation et aménagements a destination d’artisanat, de commerce de détail, et de bureau,
ainsi que les locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés, a condition que leur
implantation ne présente pas de risques ni de nuisances pour les voisins.

2. Les affouillements et exhaussements des sols, sous conditions et dans les limites suivantes :

2-

étre nécessaires aux destinations, usages ou activités autorisés dans la zone ;

ou étre nécessaires a des aménagements hydrauliques ;

ou étre nécessaires a des travaux d’infrastructures routiéres, de transports collectifs ; de circulation douce ou
d’aménagement d’espace public;

ou étre nécessaires a la réalisation de recherches archéologiques ;

dans tous les cas, étre inférieurs a 1,20 m de hauteur* pour les exhaussements.

Trame des milieux humides avérés ou potentiels (classes A & B) et unités fonctionnelles :
Tout impact sur les zones humides avérées d’une surface supérieure au seuil fixé par le SAGE est interdit.

Au titre du code de 'environnement, tout projet portant sur plus de 1 000 m? d’impact (par asséchement, mise
en eau, remblais, imperméabilisation) au sein d’un périmetre d’enveloppe d’alerte d’une zone humide doit
vérifier le caractére humide de la zone, selon les critéres de I'arrété du 24 juin 2008.

Les constructions, installations et aménagements autorisés dans la zone ou le secteur seront, le cas échéant,
soumis a la séquence « éviter, réduire, compenser » (ERC).

Zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),

Dans les secteurs inscrits a I'intérieur des zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
les constructions sont soumises au respect des conditions spécifiques de son réglement.

3-

Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols argileux »

Les zones potentiellement concernées sont identifiées a titre d’information en annexe du présent réglement et
présentées dans le rapport de présentation. Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront tenir
compte des informations et prescriptions édictées en annexe du présent réglement.
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3.1. MIXITE FONCTIONNELLE

>

En rez-de-chaussée* des secteurs repérés sur les plans de zonage au titre de I’article L151-16, ne sont autorisés
que les changements de destination ou la création de locaux aux destinations suivantes :

= Artisanat et commerce de détail,

. Restauration, sauf en secteur UAa.

= Activité de service avec I'accueil d’'une clientele,

= Equipements d’intérét collectif et services publics.
Tant pour les constructions nouvelles qu’existantes : les dispositions visées ci-dessus s’appliquent sur une
profondeur minimale de 7 m a compter de la facade de la construction. Toutefois, ne sont pas comprises les parties
communes des constructions nécessaires a leur fonctionnement telles que hall d’entrée, acces au stationnement
souterrain, locaux techniques ou locaux de gardiennage. Tout espace de stockage, d’archivage ou d’entreposage
doit se localiser sur les espaces arriére de la construction, non visible depuis la rue ou I’'espace public.

3.2. MIXITE SOCIALE

>

Pour les nouvelles constructions ou opérations de reconstruction a destination de logement, d’au moins 4
logements, il est exigé un minimum de 30% de logements sociaux.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et
paysagere des constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

CHAMP D’APPLICATION

>

Les dispositions du présent article s’appliquent aux constructions en référence aux :

e voies publiques existantes ou projetées ouvertes a la circulation automobile, et les places publiques ;

e voies privées ouvertes a la circulation automobile et d’une largeur minimale de 3.5 m (Les voies privées d’une
largeur inférieure a 3.5 m relévent de I’article 5).

Ne sont pas pris en compte pour I’application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la
composition de la fagade* et du respect des normes relatives a la circulation routiere et a la sécurité :

o |es éléments de modénature*, les marquises et les débords de toiture ;

e encas de travaux sur des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU et implantés en recul*, les
dispositifs techniques nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a I’'amélioration des performances
énergétiques des bdtiments ;

e |es parties enterrées des constructions ;

e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;

e les rampes de garage.

4.1. DISPOSITIONS GENERALES

>

»

En secteur UAa, les constructions doivent s'implanter a I'alignement* des voies et emprises publiques. Cette
implantation a I'alignement* peut étre réalisée par la facade* principale ou par la facade* secondaire (pignon).
Dans le reste de UA, les constructions peuvent s'implanter a I'alignement® ou en respectant un recul* minimum
de 5 m par rapport a I'alignement* existant ou projeté.

Tout niveau en attique* doit étre implanté avec un recul* minimal de 1,50 m par rapport a la verticale de la
facade* orientée vers I’'emprise publique.

Les oriels*sur I’emprise publique* peuvent étre autorisés, a la condition qu’elles donnent sur une voie* ayant une
largeur supérieure a 10m, qu’elles soient autorisées par le gestionnaire du domaine public concerné, qu’elles
n’excédent pas 0,80 metres de profondeur.

Il n"est pas fixé de regles pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.
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4.2. DISPOSITION ALTERNATIVE

>

En secteur UAa, les constructions peuvent s'implanter en recul* des voies et emprises publiques lorsque celle-ci
est justifiée par l'intérét d’une cohérence avec I'implantation d’un batiment voisin préexistant ou lorsque la prise
d’alignement* prévue aux dispositions précédentes est assurée par une cloture* constituée d’un mur plein d’1,60
meétre de hauteur*.

4.3. DISPOSITIONS PARTICULIERES

>

>

En secteur UA, en cas d’'implantation a I'alignement?*, les rez-de-chaussée* ne pourront étre destinés au logement
ou a I’hébergement.

Une implantation différente pourra étre autorisée pour mettre en valeur un élément de patrimoine bati* ou
végétal et repéré comme tel par le document graphique réglementaire.

A I'angle de deux voies ouvertes a la circulation automobile, toute construction implantée a I'alignement* doit
s’inscrire dans un pan coupé d’une longueur minimale de 5 m. Aucune construction ne pourra étre édifiée sur la
surface coupée.

Situation initiale réalisation avec alignement* et pan coupé de 5 m

» Dans le cas d’une construction existante* a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les regles définies au

présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

Il Construction existante
%4 Extension autorisée
KX Extension interdite

- - — - «— Recul minimum exigé

Rue

» Pour les constructions implantées a I'alighement*, un recul* partiel de la construction est possible sur un linéaire

maximum de 50% de sa longueur totale de fagade*, a condition qu’il soit justifié par I'un des cas suivants :

faciliter son raccordement avec une construction limitrophe existante en bon état, implantée en recul*;
permettre un rythme de fagade*, lorsque ses dimensions ne sont pas en accord avec le contexte urbain ;
lorsque I'environnement ou I'expression d’une recherche architecturale le justifie ;

pour conserver un espace vert ou le rendre visible depuis la rue.

pour permettre I'implantation d’une ou plusieurs bornes d’apport volontaire enterrées induit par le projet.

O O O O O
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La profondeur du recul* est limitée a 3m par rapport a I'alignement*, portés a 4 m dans le cas des bornes d’apport
volontaire.

» Dans le cas de construction possédant un linéaire de fagade* sur rue d’au moins 25 m, la disposition précédente
est obligatoire sur un linéaire compris entre 30% et 50% de la longueur totale de fagade*.

Alignement || —

N p Obligatoire si

L=ou>25m

Rue D=30%La50%

CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :
e |es éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;
e en cas de travaux sur des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des batiments ;
e les parties enterrées des constructions ;
e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;
e lesrampes de garage ;
e les perrons non clos et escaliers d’acces*;
e les terrasses de moins de 60 cm de hauteur® par rapport au niveau du sol naturel avant travaux.

5.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions principales peuvent étre implantées sur une ou plusieurs limites séparatives ou en retrait*. En
cas de retrait*, il convient de respecter les distances minimales* suivantes :

o En cas de facade*(s) sans baie* : le recul* doit étre au moins égal a la moitié de la hauteur* de la
construction mesurée a I’égout du toit (L > H/2), avec un minimum de 2,5 métres.

o En cas de baie*(s) dans |a toiture dont la pente est inférieure a 45° : le recul* doit étre au moins égal a
la moitié de hauteur* de la construction mesurée a I'égout du toit (L = H/2), avec un minimum de 2,5
métres.

o En cas de facade*(s) avec baie*(s) : le recul* doit étre au moins égal a 8 métres au droit de la baie*.

» Les piscines doivent étre implantées avec un retrait* minimum de :
= 3 m par rapport aux limites séparatives latérales* ;

= 6 m par rapport aux limites de fond* de terrain*.

» Les constructions annexes* doivent étre implantées :

= Soit sur limite séparative* latérale ou de fond,
= Soit en respectant un retrait* minimum de 0,5 m.

» Il n"est pas fixé de regle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

5.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.
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CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :

o |es éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;

e les perrons non clos et escaliers d’accés*.

e en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des batiments;

e les parties enterrées des constructions ;

e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;

e les rampes de garage.

6.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Lorsque les constructions réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant les facades*
doit respecter les régles suivantes :
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) au moins sur I'une des fagades* opposées : la distance doit étre au
moins égale a la hauteur* de facade* de la construction la plus haute, avec un minimum de 8 m;
o En cas de facade*(s) sans baie* ou d’annexes* : la distance doit étre au moins égale a 4 m.

6.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics ou pour les annexes* de moins
de 10m? d’emprise au sol* ;

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du présent PLU ne respectant pas les régles définies
au présent article, les travaux d’extension* et de surélévation* peuvent étre réalisés, s’ils n’aggravent pas la
situation de la construction au regard de la régle. Aucune baie* nouvelle ou agrandissement de baie* existante ne
peut étre réalisé sans respecter le calcul des retrait*s prévus ci-dessus.

7.1. DISPOSITIONS GENERALES

» En secteur UAa, I'emprise maximale des constructions est fixée a 60%.

» Dans le reste de la zone UA, 'emprise maximale des constructions est fixée a 40%.

7.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du présent PLU ne respectant pas les régles définies
au présent article, les travaux de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils n’aggravent pas la
situation de la construction au regard de la régle.

> L’emprise au sol* des abris de jardin est limitée & un total de 12 m? par unité fonciére*.

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.

CHAMP D’APPLICATION

» La hauteur* de la construction est calculée a partir du terrain* naturel existant avant travaux. Elle doit étre
respectée en tout point de la construction.

» Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur* maximale autorisée :
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e lesdispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables dans la limite d’1,50 m de hauteur*;
e Les ouvrages techniques, cheminées et autres ouvrages techniques dans la limite de 40 cm ;

e les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur*;

e les garde-corps dans la limite de 1,20 m et a condition d’étre traités a claire-voie.

8.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions principales nouvelles ne pourront pas dépasser les hauteurs* définies dans le plan des hauteurs*.

8.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Pour une construction existante* dont la hauteur*, a la date d’approbation du PLU, est supérieure a la hauteur*
maximale autorisée :

o les travaux d’extension* doivent respecter les hauteurs* maximales fixées par le présent reglement ;
o les travaux de réfection peuvent s’inscrire dans le gabarit* initial du batiment.

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics, lorsque leurs caractéristiques
techniques I'imposent.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere des
constructions

9.1. DISPOSITIONS GENERALES

e Les constructions doivent s’insérer dans le paysage naturel et bati. Cette intégration doit respecter la
végétation existante, le site bati ou non et le relief naturel du terrain*. La construction tiendra compte de la
pente du terrain*. Les remblais et les décaissements de terrain* seront limités au strict nécessaire et
favoriseront I'intégration paysagére des constructions.

e Toute imitation et élément de construction se rapportant a une architecture étrangere a la région est interdite
(mas provengal, chalet...).

e Lesreglesci-dessous ne s’appliquent pas aux constructions et installations destinés aux équipements d’intérét
collectif et services publics.

» ASPECT DES MATERIAUX :

e Al’exception des matériaux bio ou géo sourcés dont la pérennité sera garantie, les matériaux bruts (parpaings,
carreaux de platre, briques creuses...) destinés a étre recouverts d’un parement ou d’enduit ne peuvent étre
laissés apparents.

e Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver,
de fagcon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractére des lieux.

e Les vitrages réfléchissants sont interdits.

e Ensecteur UAq, les revétements et 'emploi de couleurs vives ou blanc pur ou apportant des notes discordantes
dans I'environnement immédiat ou le paysage sont interdits.

e Dans le reste de la zone UA, les revétements et I'emploi de couleurs vives ou blanc pur sont limités a de petites
surfaces (volets, encadrement, corniche,...), dans un souci d’animation de la facade*.
» FACADES*:

e Toutes les fagades* des constructions doivent étre traitées avec le méme soin, en harmonie entre elles et
doivent s’harmoniser avec I’environnement extérieur.

e Les murs pignons* aveugles doivent étre traités avec le méme soin que les fagades* principales.

e Une homogénéité des ouvertures sera recherchée ainsi qu’'une harmonie dans la disposition des percements
(portes, baies*, ...) y compris avec les baies* de toiture.

e Les coffrets de volets roulants des nouvelles constructions ne doivent pas étre visibles en fagcade*.
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e Ces dispositions pourront ne pas étre imposées dans le cas d’une architecture contemporaine et innovante dont
I'intégration architecturale dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée
et justifiée.

> TOITURES :

e Lestoitures et cheminées des constructions principales, des annexes*, des extensions* devront s’intégrer dans
leur environnement proche et présenter une harmonie d’ensemble sur le terrain*.

e Al’exception des vérandas, des toitures-terrasses et des annexes*, les toitures a pentes seront composées d’un
ou plusieurs éléments présentant deux a quatre pentes.

e Les toitures terrasses peuvent étre admises a condition de correspondre au moins a I'un des cas suivants :
= couvrir moins de 75% de I'emprise totale du batiment dans 'ensemble de la zone UA ; 40%
de I'emprise totale du batiment en secteur UAa ;
= faire I'objet d’un traitement végétalisé sur au moins 80% de la superficie de toiture réalisée
en terrasse ;
= étre destinées a recevoir des installations de type panneaux solaires ou photovoltaique sur
au moins 80% de la superficie de toiture réalisée en terrasse ;
Dans tous les cas, le traitement des toitures-terrasses (volumes, matériaux, couleurs) doit garantir leur bonne
insertion dans le site

e Les matériaux de couverture des annexes* doivent s'harmoniser avec les matériaux de couvertures de la
construction principale.

e Les éléments des dispositifs de production d’énergie solaire (panneausx, tuiles, ...), doivent étre parfaitement
intégrés aux constructions. Dans le cas de toiture terrasse*, les dispositifs devront étre implantés avec un recul*
de 1,5m du bord de la toiture.

e Les chassis de toit devront présenter une largeur inférieure a 2,00 m.

e En outre en secteur UAa:

o Lestoitures des constructions principales comporteront au minimum 2 pans d’une pente comprise entre
35° et 45°. Cette disposition ne s’applique pas aux annexes*, aux vérandas ainsi qu’aux extensions*
inférieures 3 25 m? d’emprise.

o Les toitures a un seul pan sont autorisées pour les batiments annexes* accolés a la construction
principale ou implantés en limite séparative*.

o La couverture des constructions doit étre de ton rouge vieilli ou flammé a brun.

» ELEMENTS TECHNIQUES :

e Les antennes paraboliques, climatisations et autres accessoires techniques, ne devront pas étre visibles depuis
la voie.

e Les descentes d’eaux pluviales doivent étre intégrées dans la composition architecturale de la fagade*. Les
rejets d’eau pluviale des balcons, loggias et terrasses doivent étre canalisés de fagon a éviter toute salissure des
facades*.

e Les coffrets d’alimentation doivent étre intégrés dans la composition générale de la facade* des constructions a
I'alignement*.

e Lesciternes et installations similaires doivent étre placées en des lieux non visibles de la voie publique et
masquées par un rideau de verdure, un mur...

» LES CLOTURES :
» L’édification des cl6tures est soumise a déclaration préalable dans les cas prévus a I'article R.421- 12 du Code
de I'Urbanisme.

e L’aspect et la couleur des cl6tures * et de leurs enduits devront étre en harmonie avec les constructions
présentes sur le terrain.

e Lahauteur* totale des clotures* n’excédera pas 2 metres, a I'exception des piliers et portails qui peuvent
atteindre 2,20 metres, couronnement compris.

e Les clotures* sur rue seront constituées soit :
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o de grillage doublé de végétation,

o ou d’un dispositif ajouré ou d’un barreaudage posé ou non sur un soubassement magonné dont la
hauteur* n’excedera pas 1,00 metre,

o ou d'un mur plein dont la hauteur* n’excédera pas 1,80 metre. Dans ce cas, les piliers et portails
pourront atteindre 2,00 metres.

e Les coffrets techniques doivent étre intégrés a la cloture*.

e Les clotures* existantes réalisées en pierres meuliéres ou en brique doivent étre conservées. Leur destruction
partielle reste possible pour la réalisation d’un accés*, si aucune autre solution satisfaisante ne peut étre
trouvée. Dans ce cas, de nouveaux piliers seront créés en harmonie avec ceux préexistants.

e Les poteaux d’aspect béton et les éléments préfabriqués d’aspect béton sont interdits.

» LES CLOTURES EN LIMITES DE ZONES N et A :

e Les clétures doivent étre a minima composées d’une haie vive. Elles peuvent étre doublées d'un grillage a large
maille (15cm X 15cm).

e Les murs et murets sont interdits dans ces espaces.
e Leur hauteur* totale ne pourra pas excéder 2 m.

e Ces dispositions ne s’appliquent pas dans le cas du maintien d’un mur en pierre existant.

9.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

> RESTAURATION* DES BATIMENTS EXISTANTS :

e L’architecture et la volumétrie des constructions anciennes ou présentant un intérét architectural doivent étre
respectées lors des ravalements et des réhabilitations*.

e Les nouveaux percements doivent s’intégrer dans la composition des fagcades* (reprise des proportions, du
rythme et des éléments de modénature*).

e Les murs en pierre de taille, en meulieres ou en brique prévus pour étre apparents doivent étre conservés et
restaurés, en préservant les matériaux d’origine.

e Les éléments d’'ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de fagade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Laréfection de toiture et des lucarnes doit respecter le style de la construction existante*. La création de baies*
de toiture plus hautes que larges est autorisée lorsqu’elles présentent une cohérence et une symétrie avec les
ouvertures d’une facade* principale.

e Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.

» L’EXTENSION* ET LA SURELEVATION DES BATIMENTS EXISTANTS :

e Les extensions* d’un batiment existant doivent étre baties sur le méme principe que le batiment principal et
doivent respecter leur volumétrie, afin de contribuer a établir I'harmonie et la cohésion entre les différents
corps du batiment. Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture
contemporaine dont l'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement
étudiée et justifiée.

e Les éléments d’'ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de fagade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Les coffrets de volets roulants ne doivent pas étre visibles en facade*.

e En cas d’extension* d’une construction dont les ouvertures comportent des volets battants, les ouvertures
réalisées dans le cadre de I'extension* doivent également étre dotées de volets battants, sauf impossibilité
technique (véranda, baies vitrées).

e  Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.
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LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT DES ELEMENTS DE PATRIMOINE BATI* REPORTES SUR LE
ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME.

L'IDENTIFICATION DES BATIMENTS AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-9 DU CODE DE L'URBANISME IMPOSE, AU TITRE DE
L’ARTICLE R.421-28 E) DU MEME CODE, DE FAIRE PRECEDER LES TRAVAUX AYANT POUR OBJET DE DEMOLIR OU DE
RENDRE INUTILISABLE TOUT OU PARTIE DES BATIMENTS D’UN PERMIS DE DEMOLIR.

LES TRAVAUX AYANT POUR EFFET DE MODIFIER OU DE SUPPRIMER UN ELEMENT QUE LE PLAN LOCAL D'URBANISME A
IDENTIFIE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME DOIVENT ETRE PRECEDES D’UNE DECLARATION
PREALABLE (ARTICLE R.421-23 H) DU CODE DE L'URBANISME)

10.1. Dispositions générales

» La démolition totale des édifices patrimoniaux inventoriés et repérés sur le plan de zonage est interdite, sauf
justification pour raisons d’hygiéne ou de sécurité.

» La démolition de parties d’un batiment, de facade ou d’élément architectural peut étre admise notamment pour
permettre une extension*, sous réserve de ne pas remettre en cause la qualité architecturale de I'ensemble et
dans le respect des régles suivantes.

» Tous les travaux réalisés sur des constructions a protéger inventoriées doivent étre congus dans le respect des
caractéristiques a préserver ou a restaurer de ladite construction et doivent notamment :

e Respecter la volumétrie des constructions existantes ;

e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales du batiment, et notamment la forme
des toitures, les modénatures*, les baies* en facade*, les lucarnes, les menuiseries extérieures et les
devantures ;

e Mettre en ceuvre des matériaux et des techniques permettant de conserver ou de restituer les
caractéristiques d'origine du batiment ;

Traiter les installations techniques de maniére a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

Non réglementé.

Sous-section 2.3. : Traitement environnemental et paysagers des espaces non batis et abords
de construction

L’OAP « Maintien et amélioration des continuités écologiques » s’applique en complément du réglement écrit et
graphique afin de contribuer a la préservation des éléments du paysage et a I’amélioration de I’ensemble du
territoire en termes d’habitats naturels et de transparence au déplacement des espéces

NB : les pétitionnaires sont invités en complément des régles ci-apres et de I'OAP « Maintien et amélioration des
continuités écologiques » a consulter le cahier des préconisations biodiversité de Combs-la-Ville annexé au PLU.

12.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les espaces restés libres aprés implantation des constructions et réalisation des espaces de circulation doivent étre
aménagés selon une composition paysagere soignée, adaptée a I'échelle du terrain* et aux lieux environnants.
Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres* des terrains* voisins et devra participer a
I'amélioration du cadre de vie et a la gestion de |’eau pluviale.
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Afin de ne pas accentuer I'imperméabilisation des sols, y compris dans les espaces de stationnement, il convient de
privilégier les traitements de sol perméables (engazonné de type ever-green, pas japonais, sablés, dallés, pavés a
joint poreux, béton poreux, etc.) de préférence aux traitements imperméables (bitumés, enrobés, béton, etc...).

Tout projet de construction neuve et d’extension doit intégrer des surfaces éco-aménagées* permettant
d’atteindre un Coefficient de Biotope Surfacique* de 0,3 a I’échelle du terrain, composé d’une surface de pleine

Les surfaces prises en compte dans le calcul du coefficient de biotope surfacique* sont affectées des coefficients de

Les unités surfaciques de pleine-terre sont comptabilisées lorsqu’elles atteignent au moins 5 m? d’un seul tenant.

Sous réserve de leur bon état phytosanitaire, les plantations de haute tige existantes doivent étre maintenues. En
cas d’impossibilité de les maintenir, elles doivent étre remplacées par des plantations équivalentes en termes de
superficie occupée et de hauteur. Elles seront choisies parmi les essences indigénes a I'lle-de-France.

8 unités de plantation* minimum sont réalisées pour 100 m? de surface d’espaces végétalisés*, dont au moins 1

2 unités de plantation* minimum sont réalisées par tranche de 2 places de stationnement extérieures.

>
12.3. ESPACES LIBRES*
>
terre au moins égale a 20% de la surface de l'unité fonciere.
>
pondération indiqués dans lexique (Partie 1 du réglement).
>
12.2. PLANTATIONS ET AMENAGEMENTS PAYSAGERS
>
>
arbre a grand développement pour les unités fonciéres de plus de 500m?.
>
>

Les especes plantées ou semées ne peuvent étre des especes invasives (cf. annexe* 4 du reglement). Les essences
locales seront ainsi privilégiées.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT LES « ESPACES D’INTERETS ECOLOGIQUE ET/OU PAYSAGER »
REPORTES SUR LE ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-23 DU CODE DE L'URBANISME :

13.1 DISPOSITIONS GENERALES

>

13.2.

Dans le cas d’une toiture végétalisée*, I'épaisseur de substrat est d’au moins 15 centimeétres. Les espéces plantées
ou semées ne peuvent étre des espéces invasives (cf. annexe* 4 du réglement).

La conception des clotures* en limites séparatives et en limites d’espaces verts publics doit permettre
ponctuellement le passage de la petite faune, en présentant a minima une ouverture ponctuelle en bas de cloture*
de format 15 cm x 15 cm, par tranche entamée de 10 m de linéaire de cl6ture*, avec au minimum un passage
lorsque le linéaire de cl6ture* est inférieur a 10 m.

ESPACES BOISES CLASSES*

L’abattage d’arbres et toute autre atteinte a I'intégrité des milieux naturels situés dans ces espaces sont interdits.

Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des
personnes et des biens, ou en cas d’expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmetre de I'espace protégé ou a proximité immédiate, s’il est démontré que la replantation au sein du
périmetre est impossible.

13.3 ESPACES VERTS A PROTEGER (EVP) *
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Aucune construction n’est autorisée, a I'exception des installations Iégeres, facilement démontables et sans
fondation en dalle béton, et nécessaires a I'entretien du site. L’'emprise au sol* totale maximale des installations ne
devra pas excéder 12m? par unité fonciére* et avoir une hauteur* maximale de 2,50 m.

L’abattage et toute autre atteinte a I'intégrité des arbres situés dans ces espaces doivent étre évités et sont soumis
a déclaration préalable, ainsi que les travaux compromettant leur caractére paysager, leur dominante végétale et la
qualité des plantations existantes. Leur élagage d’entretien est autorisé.

Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des
personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmetre de I'espace protégé. Les especes choisies en remplacement peuvent étre différentes de celles remplacées,
notamment pour des raisons paysagéres, écologiques ou sanitaires (especes moins allergénes, présence d’un

Les zones a désimperméabiliser repérées sur le plan de zonage devront faire I'objet d’'un changement de matériau
de recouvrement du sol imperméable par un matériau plus perméable.

La coupe et 'abattage et toute autre atteinte a I'intégrité de ces arbres (racines etc...) est interdit, sauf en cas de
risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant
un mauvais état de I'arbre. Leur élagage d’entretien est autorisé.

Aucune construction ne peut étre implantée a moins de 10 m du collet d’un arbre remarquable (base du tronc au

Aucun exhaussement de sol au-dela de 20 cm n’est autorisé au-dessus du collet d’un arbre remarquable (base du

En cas d’abattage d’un arbre remarquable, une compensation est exigée par la plantation sur le terrain* d’un arbre

La suppression de ces alignements est interdite. Cependant, leur gestion peut nécessiter des remplacements
d’individus ou des changements d’essence afin de s’adapter a leur développement ou pour assurer la sécurité des
personnes et des biens ou en cas d’une expertise phytosanitaire. Ainsi, I'éventuel remplacement de ces arbres peut
porter sur la méme espece ou sur une espece équivalente en taille a I'age adulte, a I'exception des espéces
invasives (cf. annexe 4 du reglement). Les essences locales seront privilégiées.

Les eaux pluviales de toiture ou de terrasse sont infiltrées sur place a la parcelle aprés dépollution si nécessaire.

Les aménagements doivent prévoir la rétention et 'infiltration des eaux pluviales sur le terrain. Des dispositifs de
récupération des eaux de pluie devront étre installés pour un usage conforme a la réglementation en vigueur.
Seront privilégiées des dispositifs d’infiltration des eaux pluviales utilisant des techniques de génie végétal
(tranchées drainantes, noues, modelés de terrain, dispositifs paysagers, chaussée réservoir, etc.) en alternative

En cas d’'impossibilité technique démontrée, d’infiltration a la parcelle, des solutions rétention/régulation seront

>
>
>
ravageur...).
13.4. ZONE A DESIMPERMEABILISER
>
13.5. ARBRES REMARQUABLES
>
>
niveau du sol).
>
tronc au niveau du sol).
>
de développement équivalent et si possible de méme essence-
13.6. PRINCIPES D’ALIGNEMENTS D’ARBRES
>
14.1. Dispositions générales
>
>
au bassin de rétention traditionnel.
>
recherchées.
>

Avant rejet au milieu naturel, il sera également nécessaire de traiter I'effluent si ce dernier est pollué notamment
par les hydrocarbures et/ou les métaux lourds. Ce traitement se fera de maniére privilégiée a I'aide de techniques
alternatives aux ouvrages de génie civil colteux et nécessitant un entretien régulier. La phytoremédiation* sera
notamment privilégiée.
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> Dés leur conception, les aménagements doivent intégrer des dispositions techniques dites alternatives limitant le
volume des eaux pluviales (création d’espaces verts de pleine-terre*, plantations, ...) et limitant ou écrétant le
débit de ces eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, réutilisation, etc...).

Toute construction ou installation artisanale ou commerciale doit s’équiper d’un dispositif de traitement des eaux
pluviales, adapté a I'importance et a la nature de I'activité et assurant une protection du milieu naturel.

Sous-section 2.4. : Stationnement

CHAMP D’APPLICATION

e lesrégles applicables aux constructions ou établissements non prévus dans le tableau et les dispositions ci-
dessous sont celles qui s’appliquent aux établissements qui leur sont le plus directement assimilables.

e Le code de la construction et de I’habitation fixe le nombre minimal d’emplacements de stationnement pour les

vélos a réaliser, notamment lors de la construction de bdtiments neufs.

e Chaque fois qu’une construction comporte plusieurs destinations, le nombre total des places de stationnement
exigibles sera déterminé en appliquant a chacune d’entre elles la norme qui lui est propre.

e les places commandées* ne sont pas prises en compte pour le calcul réglementaire du nombre de places a

réaliser

e Le calcul des places de stationnement sera effectué par tranche entamée de surface de plancher* et en
arrondissant a 'entier supérieur, dés que la premiére décimale est supérieure ou égale a 0,5.

15.1 DISPOSITIONS GENERALES

Normes de stationnement des automobiles pour les constructions nouvelles et extensions* de constructions existantes :

»

Dans les constructions comportant plus de 2 logements, ou accueillant des activités de bureaux, ou des
équipements d’intérét collectif et services publics, et équipés d’un parc de stationnement, celui-ci doit étre
alimentée en électricité pour permettre la recharge des véhicules électriques ou hybrides.

Pour toute construction nouvelle, des places de stationnement doivent étre réalisées en répondant aux normes ci-
dessous, calculées au prorata de la surface de plancher* (SdP) créée ou du nombre de logements ou chambres

créés.

Dans certains cas, la norme est différente pour les projets inscrits a moins de 500 m d’une gare RER, secteurs repérés sur
le plan de zonage et dénommé « ZONE 1 » dans les tableaux suivants.

Destination de la construction Normes de stationnement

Logement

Zone 1: 1 place par logement

Hors zone 1 : 2 places par logement, dont au moins 1 extérieure*
Dans les ensembles comportant au moins 3 logements, en plus des
obligations ci-dessus : 0,2 place/logement pour les visiteurs. Les

places visiteurs doivent étre extérieures.

Logement social*

Zone 1:0,5 place par logement
Hors zone 1 : 1 place par logement

Hébergement, résidences et structures
d’hébergement et de services a vocation

divers, ...)

sociale (étudiants, personnes agées, foyers

1 place pour 5 logements

Bureaux

1 place / tranche de 55 m? de SdP

Norme plafond :
Zone 1 : au maximum 1 place/tranche de 45 m? de SdP

Artisanat et commerces de détail

1 place / 50 m? de surface de vente

Hotel

1 place par chambre

Autres hébergements touristiques

1 place pour 5 chambres

Restauration

1 place pour 20m? de SdP




Réglement — PLU approuvé le 29 avril 2024 - Combs-la-Ville

Envoyé en préfecture le 03/05/2024

Recu en préfecture le 03/05/2024

Publié le 03/05/2024

ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU

Activités de services avec l'accueil d'une
clientéle

1 place pour 50 m? de SdP

Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés.
Locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilés.
Etablissements d'enseignement.
Etablissement de santé et d'action sociale.
Salles d'art et de spectacles.

Equipements sportifs.

Autres équipements recevant du public.

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des
besoins nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de
fonctionnement, le nombre et le type d'utilisateurs (employés,
visiteurs, éléves, étudiants...) et sa localisation dans la commune
(proximité d'une gare, desserte en transports en commun, existence
ou non de parcs publics de stationnement a proximité...)

Normes de stationnement des vélos

> Des places de stationnement doivent étre réalisées pour les deux-roues non motorisés. Elles doivent étre :

e couvertes, exclusivement réservées aux vélos, sécurisées et équipées de dispositifs fixes d’accroches;

o facilement accessibles depuis I'espace public et les acces* aux constructions ;
» Lasurface minimale de locaux ou surfaces dédiés au stationnement des vélos se calcule par application des ratios

suivants :

Destination de la construction Norme Plancher (minimum)

Logement/Logement social*

0,75 m? par logement pour les logements jusqu’a deux
piéces principales et 1,5 m? par logement dans les autres
cas, avec une superficie minimale de 3 m?

Hébergement pour étudiants, foyers divers hors
résidences personnes agées.

1 place par logement

Bureaux

,5 m? pour 100 m? de surface de plancher*

Artisanat et commerces de détail :

- Jusqu’a 300 m? de SdP : Il n’est pas fixé de norme.
- Au-dela de 300 m? de SdP: 1 place pour 100 m?2.

Hotels et autres hébergements touristiques

Il n’est pas fixé de norme

Restauration

Il n’est pas fixé de norme

Activités de services avec l'accueil d'une clientele

Il n’est pas fixé de norme

Equipements d'intérét collectif et services publics :
Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés

Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

Etablissement de santé et d'action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant du public

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au
regard des besoins nécessaires a la nature de
I'équipement, son mode de fonctionnement, le nombre et
le type d'utilisateurs (employés, visiteurs, éléves,
étudiants...) et sa localisation dans la commune (proximité
d'une gare, desserte en transports en commun, existence
ou non de parcs publics de stationnement a proximité...).

Avec un minimum de 1 place pour 200 m?

Etablissements d'enseignement

1 place pour 10 éléves du premier degré
1 place pour 5 éléves du second degré

15

.2 DISPOSITIONS PARTICULIERES

>

La création de places de stationnement n’est pas exigée lors de travaux de réhabilitation*, surélévation* et/ou

extension* d’une construction existante* a usage d’habitation a la date d’approbation du présent PLU a condition
que les travaux ne donnent pas lieu a la création de nouveaux logements ou a une augmentation égale ou supérieur
a 25 % de surface de plancher*. Si ces conditions ne sont pas remplies, le nombre de places total aprés achévement
des travaux doit respecter les dispositions du présent article.

Les rampes d’acces* aux garages en sous-sol devront comporter un palier d’une longueur de 4 métres dont la pente
sera limitée a 5 % au raccord du domaine public. Au-dela, la pente maximale admise pour les rampes est de 18%.
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Section 3 : Equipements et réseaux

16.1. CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS* PAR DES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES

» Pour étre constructible, un terrain* doit avoir acces* a une voie publique ou privée, soit directement, soit par
I'intermédiaire d’un passage aménagé sur le terrain* ou sur un terrain* voisin.

» Pour une méme unité fonciére*, un seul accés* est autorisé par facade* sur rue. Toutefois, lorsque la largeur sur
voie de cette unité est égale ou supérieure a 30 metres, un second acces* pourra étre autorisé.

» Les voies* en impasse, d’'une longueur supérieure a 20 meétres linéaires, doivent étre aménagées de telle sorte
que les véhicules puissent aisément faire demi-tour, et étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités
par les construction et installations desservies et pour les manceuvres des véhicules de sécurité, de secours, de
livraisons, et d’enlévements des déchets.

» Les voies* et accés* a créer devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :
o Etre réalisées en matériaux et procédés garantissant leur pérennité a long terme ;
o Avoir une largeur d’emprise minimale de chaussée de :
= 3,5 metres pour les voies desservant de 1 a 2 logements,
= 4 meétres pour les voies desservant de 3 a 5 logements,
= 5 meétres pour les voies desservant plus de 5 logements,

o A partir de 3 logements, avoir a minima un trottoir pour les piétons ou cheminements protégés de 1,5
metres de largeur minimum,

16.2. CONDITIONS D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

» Les acces* doivent étre adaptés aux types d'occupation ou d'utilisation du sol envisagés. Ces acces* devront étre
aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation publique.

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

» S’agissant des voies départementales, des restrictions relatives aux plans d’alignement* peuvent s’appliquer.

17.1. ALIMENTATION EN EAU POTABLE

» Toute construction ou installation susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre raccordée au
réseau de distribution d’eau potable. Le raccordement devra avoir un regard ou chambre de comptage qui devra
se situer sous le domaine public en limite de propriété et étre accessible en permanence. Le regard devra étre
protégé contre le gel ;

» Les canalisations ou tout autre moyen équivalent doivent étre suffisants pour assurer une défense incendie
conforme aux normes en vigueur.

17.2. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réeglement d’assainissement collectif.
» Alintérieur d’'une méme propriété, les eaux pluviales et les eaux usées doivent étre recueillies séparément.

» Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines au réseau
collectif d’assainissement d’eaux usées conformément au reglement d’assainissement de collecte des eaux usées.

» Enl'absence d’un réseau collectif d’assainissement et hors zone d’assainissement collectif, toutes les eaux usées
devront étre dirigées par des canalisations souterraines vers des dispositifs autonomes de traitement et
d’évacuation conformes a la réglementation en vigueur, apres s’étre assuré au préalable par une étude de sol que
la superficie et les caractéristiques pédologiques et hydrogéologiques du sol de la parcelle permettent d’assurer
I’épuration et I'évacuation de ces eaux sur le terrain*.
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» Le branchement au réseau d’assainissement des canalisations d’évacuation des eaux usées non domestiques
devra étre soumis a l'autorisation préalable du service public d’assainissement qui peut imposer des
prétraitements avant rejet.

17.3. ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réglement d’assainissement collectif.

» Larticle 14 du présent réglement doit étre respecté.

17.4. COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES, RESEAU ELECTRIQUE, ECLAIRAGE PUBLIC ET AUTRES RESEAUX D’ENERGIE

» Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication doivent étre
congus en souterrain sur le terrain* jusqu’au point de raccordement avec le réseau public situé en limite de
propriété, sauf impossibilité technique démontrée.

» Doivent étre prévues dans les facades* ou les clétures*, les réservations pour les coffrets d’alimentation en
électricité et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.

17.5 STOCKAGE ET COLLECTE DES DECHETS

» Pourtoute construction nouvelle, destinée au logement et ce a partir de 3 logements, ou destinée a I'accueil d’une
activité :
= un lieu de stockage des déchets ménagers doit étre prévu. Ce lieu de stockage doit étre adapté a la gestion
des flux de déchets ménagers,

= unlieu de stockage pour les encombrants doit venir compléter ce lieu destinés aux flux de déchets ménagers.

=  Leurs positionnements devront permettre une utilisation aisée par les usagers.

» Pourtoute nouvelle construction, un emplacement devra étre prévu pour permettre la mise en place d’un systeme
de compostage bio déchets (individuel et/ou collectif).

» Les aménagements nécessaires a la mise en place des moyens de pré collecte (par bacs roulants ou colonnes
d’apports volontaires) devront étre conformes au reglement du syndicat en charge de la collecte, du traitement
et de la valorisation des déchets ménagers.

» En cas d’utilisation de bacs roulants : Une aire de présentation des bacs roulants, en acces libre et direct depuis
I'espace public, devra étre prévue dés lors que I'emprise au sol des bacs a présenter a la collecte sur I'espace
public ne permet plus de maintenir une circulation piétonne d’une largeur d’1,5 métre.

» Les locaux destinés au stockage des conteneurs, adaptés a la collecte sélective des déchets ménagers, devront
étre intégrés dans les constructions principales et seront facilement accessibles sur le cheminement des habitants.
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Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures

3.7 Autres hébergements touristiques

4.1 Locaux et bureaux accueillant du public des

d’activité
Article UB-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits
Destination autorisée
v Destination autorisée ) ¢ Destination interdite A1 SOUS CONDITON
Se reporter a l'indice
DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23) UB
1. Exploitation 1.1 Exploitation agricole X
agricole et
forestiere 1.2 Exploitation forestiére X
2.1 Logement v
2. Habitation
2.2 Hébergement v
3.1 Artisanat et commerce de détail A1
3.2 Restauration X
3.3 Commerce de gros X
3. Commerce et L . . s
s . 3.4 Activités de services avec I'accueil d’une clientéle v
activités de service
3.5 Cinéma v
3.6 Hotels v
X
v

administrations publiques et assimilés

4.2 Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

B>

4.3 Etablissements d’enseignement, de santé et d’action

4. Equipements ) v

d’intérét collectif et | Sociale
services publics 4.4 Salles d’art et de spectacle v
4.5 Equipement sportifs v
4.6 Lieux de culte v
4.7 Autres équipements recevant du public v
5.1 Industrie X
5. Autres activités 5.2 Entrepot X
des secteurs 1

. 538B

secondaire ou ureau A
tertiaire 5.4 Centre de congres et d’exposition X
5.5 Cuisine dédiée a la vente en ligne X
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uUB
Les dépdts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de X
véhicule destinés a la destruction,
@
» Les affouillements et exhaussements, non liés a I'assise des constructions et AZ
Vv n , . . . .
W o aménagements autorisées, les déblais, remblais
2 2
w 8 | Les garages collectifs de caravanes de gardiennage ou d’hivernage.
9 5
£ B
® © | Les terrains de camping, les habitations légéres de loisirs, les résidences
b4 mobiles de loisirs, les parcs résidentiels de loisirs, les résidences démontables
-
Les ICPE soumise a autorisation. X

CONDITIONS SUIVANTS LES NUMEROS MENTIONNES DANS LE TABLEAU DE L’ARTICLE UB-1 :

1. Les constructions, installation et aménagements a destination d’artisanat, de commerce de détail et de bureau,
ainsi que les locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés, a condition que leur
implantation ne présente pas de risques ni de nuisances pour les voisins.

2. Les affouillements et exhaussements des sols, sous conditions et dans les limites suivantes :

e étre nécessaires aux destinations, usages ou activités autorisés dans la zone ;

® ou étre nécessaires a des aménagements hydrauliques ;

e ou étre nécessaires a des travaux d’infrastructures routiéres, de transports collectifs ; de circulation douce ou
d’aménagement d’espace public;

e ou étre nécessaires a la réalisation de recherches archéologiques ;

e dans tous les cas, étre inférieurs a 1,20 m de hauteur* pour les exhaussements.

1- Trame des milieux humides avérés ou potentiels (classes A & B) et unités fonctionnelles :

e Tout impact sur les zones humides avérées d’une surface supérieure au seuil fixé par le SAGE est interdit.

e Au titre du code de I’environnement, tout projet portant sur plus de 1 000 m? d’impact (par asséchement, mise
en eau, remblais, imperméabilisation) au sein d’un périmetre d’enveloppe d’alerte d’une zone humide doit
vérifier le caractére humide de la zone, selon les critéres de I'arrété du 24 juin 2008.

e Les constructions, installations et aménagements autorisés dans la zone ou le secteur seront, le cas échéant,
soumis a la séquence « éviter, réduire, compenser » (ERC).

2- Zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
Dans les secteurs inscrits a I'intérieur des zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
les constructions sont soumises au respect des conditions spécifiques de son réglement.

3- Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols argileux »
Les zones potentiellement concernées sont identifiées a titre d’information en annexe du présent réglement et
présentées dans le rapport de présentation. Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront tenir
compte des informations et prescriptions édictées en annexe du présent réglement.
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Les rez-de-chaussée* des constructions destinées a 'artisanat, commerce de détail et bureau existants a la date
d’approbation du présent PLU doivent étre maintenus. Ne sont autorisés que les changements de destination
suivantes :

= Artisanat et commerce de détail,

] Bureau,

= Activité de service avec I'accueil d’une clientéle.

En outre, pour les secteurs repérés sur les plans de zonage au titre de I'article L151-16, ne sont autorisés que les
changements de destination ou la création de locaux aux destinations suivantes :

= Artisanat et commerce de détail,

= Activité de service avec I’accueil d’une clientele,

= Equipements d’intérét collectif et services publics.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et
paysagere des constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

CHAMP D’APPLICATION

>

Les dispositions du présent article s’appliquent aux constructions en référence aux :

e voies publiques existantes ou projetées ouvertes a la circulation automobile, et les places publiques ;

e voies privées ouvertes a la circulation automobile et d’une largeur minimale de 3.5 m (Les voies privées d’une
largeur inférieure a 3.5 m relévent de I’article 5).

Ne sont pas pris en compte pour I’application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la
composition de la facade* et du respect des normes relatives a la circulation routiére et a la sécurité :

o |es éléments de modénature*, les marquises et les débords de toiture ;

e en cas de travaux sur des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU et implantés en recul*, les
dispositifs techniques nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a I’'amélioration des performances
énergétiques des bdatiments ;

e les parties enterrées des constructions ;

e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;

e les rampes de garage.

4.1. DISPOSITIONS GENERALES

>

>

>

Les constructions doivent s'implanter en respectant un recul* minimum de 5 m par rapport a l'alignement*
existant ou projeté.

Tout niveau en attique* doit étre implanté avec un recul* minimal de 1,50 m par rapport a la verticale de la
facade* orientée vers I’'emprise publique.

Il n’est pas fixé de régles pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

4.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

>

»

En cas, d’implantation a I'alignement*, les rez-de-chaussée* ne pourront étre destinés au logement ou a
I'hébergement.

Une implantation différente pourra étre autorisée pour mettre en valeur un élément de patrimoine bati* ou
végétal et repéré comme tel par le document graphique réglementaire.
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» Dans le cas d’une construction existante* a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s'ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

» Toute nouvelle construction, imperméabilisation, artificialisation ou tout nouveau remblai doivent s'implanter en
recul* de 20 meétres minimum vis-a-vis des berges de I'Yerres.

CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :
o |es éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;
e en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des bdtiments ;
e les parties enterrées des constructions ;
e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;
e les rampes de garage ;
e les perrons non clos et escaliers d’acces*;
e les terrasses de moins de 60 cm de hauteur® par rapport au niveau du sol naturel avant travaux.

5.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions principales peuvent étre implantées sur une ou plusieurs limites séparatives ou en retrait*. En
cas de retrait*, il convient de respecter les distances minimales* suivantes :

o En cas de facade*(s) sans baie* : le recul* doit étre au moins égal a la moitié de la hauteur* de la
construction mesurée a I’égout du toit (L > H/2), avec un minimum de 2,5 métres.

o Encas de baie*(s) dans la toiture dont |a pente est inférieure a 45° : le recul* doit étre au moins égal a la
moitié de la hauteur* de la construction mesurée a I’égout du toit (L = H/2), avec un minimum de 2,5
metres.

o Encas de facade*(s) avec baie*(s) : le recul* doit étre au moins égal a 8 métres au droit de la baie*.

» Les piscines doivent étre implantées avec un retrait* minimum de :
= 3 m par rapport aux limites séparatives latérales* ;

= 6 m par rapport aux limites de fond* de terrain*.

» Les constructions annexes* doivent étre implantées :

= Soit sur limite séparative* latérale ou de fond,
= Soit en respectant un retrait* minimum de 0,5 m.

» |l n"est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

5.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Les implantations en limite de zone NI sont interdites.

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s'ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :

e |es éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;
e les perrons non clos et escaliers d’accés*.



Envoyé en préfecture le 03/05/2024

Reglement — PLU approuvé le 29 avril 2024 - Combs-la-Ville Regu en préfecture le 03/05/2024 .
Publié le 03/05/2024

ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU

e en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des batiments;

e les parties enterrées des constructions ;

e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;

e les rampes de garage.

6.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Lorsque les constructions réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant les facades*
doit respecter les régles suivantes :
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) au moins sur I'une des fagades* opposées : la distance doit étre au
moins égale a la hauteur* de facade* de la construction la plus haute, avec un minimum de 8 m;
o En cas de facade*(s) sans baie* ou d’annexes* : la distance doit étre au moins égale a 4 m.

6.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics ou pour les annexes* de moins
de 10m? d’emprise au sol* ;

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du présent PLU ne respectant pas les régles définies
au présent article, les travaux d’extension* et de surélévation* peuvent étre réalisés, s’ils n’aggravent pas la
situation de la construction au regard de la régle. Aucune baie* nouvelle ou agrandissement de baie* existante ne
peut étre réalisé sans respecter le calcul des retrait*s prévus ci-dessus.

7.1. DISPOSITION GENERALE

» L'emprise maximale des constructions est fixée a 60%.

7.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du présent PLU ne respectant pas les régles définies
au présent article, les travaux de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils n’aggravent pas la
situation de la construction au regard de la régle.

» L’emprise au sol* des abris de jardin est limitée a un total de 12 m? par unité fonciére*.

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.

CHAMP D’APPLICATION

» La hauteur* de la construction est calculée a partir du terrain* naturel existant avant travaux. Elle doit étre
respectée en tout point de la construction.

» Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur* maximale autorisée :
e les dispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables dans la limite d’1,50 m de hauteur*;
e Les ouvrages techniques, cheminées et autres ouvrages techniques dans la limite de 40 cm ;
e Les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur*;
e les garde-corps dans la limite de 1,20 m et a condition d’étre traités a claire-voie.

8.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions principales nouvelles comprenant plus de 1 logement ne pourront pas dépasser les hauteurs*
définies dans le plan des hauteurs*.
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8.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Lorsque la construction ne comprend qu’un seul logement, cette hauteur* maximale est fixée a :

o 7 metres a I’égout du toit ou au sommet de I'acrotére* ;
o 11 m au faitage.

» Pour une construction existante* dont la hauteur*, a la date d’approbation du PLU, est supérieure a la hauteur*
maximale autorisée :

o les travaux d’extension* doivent respecter les hauteurs* maximales fixées par le présent reglement ;
o les travaux de réfection peuvent s’inscrire dans le gabarit* initial du batiment.

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics, lorsque leurs caractéristiques
techniques I'imposent.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere des
constructions

9.1. DISPOSITIONS GENERALES

e Les constructions doivent s’insérer dans le paysage naturel et bati. Cette intégration doit respecter la
végétation existante, le site bati ou non et le relief naturel du terrain*. La construction tiendra compte de la
pente du terrain*. Les remblais et les décaissements de terrain* seront limités au strict nécessaire et
favoriseront I'intégration paysagere des constructions.

e Toute imitation et élément de construction se rapportant a une architecture étrangere a la région est interdite
(mas provengal, chalet...).

e Lesregles ci-dessous ne s’appliquent pas aux constructions et installations destinés aux équipements d’intérét
collectif et services publics.

» ASPECT DES MATERIAUX :

e Al'exception des matériaux bio ou géo sourcés dont la pérennité sera garantie, les matériaux bruts (parpaings,
carreaux de platre, briques creuses...) destinés a étre recouverts d’un parement ou d’enduit ne peuvent étre
laissés apparents.

e Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver,
de fagcon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractére des lieux.

e Les vitrages réfléchissants sont interdits.

» FACADES* :
e Toutes les fagades* des constructions doivent étre traitées avec le méme soin, en harmonie entre elles et
doivent s’harmoniser avec I'environnement extérieur.
e Les murs pignons* aveugles doivent étre traités avec le méme soin que les fagades* principales.

e Une homogénéité des ouvertures sera recherchée ainsi qu’une harmonie dans la disposition des percements
(portes, baies*, ...) y compris avec les baies* de toiture.

e Les pierres de taille, pierres meuliéres et briques pleines ne peuvent pas étre recouvertes d’enduits ou de
peintures.

e Lalongueur des fagades* des constructions destinées a I’habitat et 'hébergement ne peut étre supérieure a 40
m.

e Les fagades* dont la longueur est supérieure a 15 m doivent étre rythmées par des détails architecturaux
(éléments en saillie ou en retrait*, claustras, baies* vitrées, éléments en attique*...) afin de rompre I'uniformité
des plans verticaux.
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e Les coffrets de volets roulants des nouvelles constructions ne doivent pas étre visibles en fagade*.

e Ces dispositions pourront ne pas étre imposées dans le cas d’une architecture contemporaine et innovante dont
I'intégration architecturale dans I'environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée
et justifiée.

» TOITURES:

e Les toitures et cheminées des constructions principales, des annexes*, des extensions* devront s’intégrer dans
leur environnement proche et présenter une harmonie d’ensemble sur le terrain*.

e Les toitures terrasses peuvent étre admises a condition de correspondre au moins a I'un des cas suivants :
= faire I'objet d’un traitement végétalisé sur au moins 80% de la superficie de toiture réalisée
en terrasse ;
= étre destinées a recevoir des installations de type panneaux solaires ou photovoltaique sur
au moins 80% de la superficie de toiture réalisée en terrasse ;
Dans tous les cas, le traitement des toitures-terrasses (volumes, matériaux, couleurs) doit garantir leur bonne
insertion dans le site.

e Al’exception des vérandas, des toitures-terrasses et des annexes*, les toitures a pentes seront composées d’un
ou plusieurs éléments présentant deux a quatre pentes.

e Les matériaux de couverture des annexes* doivent s'harmoniser avec les matériaux de couvertures de la
construction principale.

e Les éléments des dispositifs de production d’énergie solaire (panneausx, tuiles, ...), doivent étre parfaitement
intégrés aux constructions. Dans le cas de toiture terrasse*, les dispositifs devront étre implantés avec un recul*
de 1,5m du bord de la toiture.

e Les chassis de toit devront présenter une largeur inférieure a 2,00 m.

» ELEMENTS TECHNIQUES :

e Les antennes paraboliques, climatisations et autres accessoires techniques, ne devront pas étre visibles depuis
la voie.

e Les descentes d’eaux pluviales doivent étre intégrées dans la composition architecturale de la fagade*. Les
rejets d’eau pluviale des balcons, loggias et terrasses doivent étre canalisés de fagon a éviter toute salissure des
facades*.

e Les coffrets d’alimentation doivent étre intégrés dans la composition générale de la fagcade* des constructions a
I'alignement*.

e Lesciternes et installations similaires doivent étre placées en des lieux non visibles de la voie publique et
masquées par un rideau de verdure, un mur...

» LES CLOTURES:
» L’édification des cl6étures est soumise a déclaration préalable dans les cas prévus a I'article R.421- 12 du Code
de I"'Urbanisme.
e L’aspect et la couleur des cl6tures * et de leurs enduits devront étre en harmonie avec les constructions
présentes sur le terrain.

e Lahauteur* totale des clotures* n’excédera pas 2 metres, a I'exception des piliers et portails qui peuvent
atteindre 2,20 metres, couronnement compris.

e Les clotures* sur rue seront constituées soit :

o de grillage doublé de végétation,

o ou d’un dispositif ajouré ou d’un barreaudage posé ou non sur un soubassement magonné dont la
hauteur* n’excédera pas 1,00 métre,

o oud’un mur plein de magonneries enduites, parement de briques ou meuliéres.

e Les coffrets techniques doivent étre intégrés a la cloture®.

o Les clotures* existantes réalisées en pierres meuliéres ou en brique doivent étre conservées. Leur destruction
partielle reste possible pour la réalisation d’un accés*, si aucune autre solution satisfaisante ne peut étre
trouvée. Dans ce cas, de nouveaux piliers seront créés en harmonie avec ceux préexistants.
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e Les poteaux d’aspect béton et les éléments préfabriqués d’aspect béton sont interdits.

> LES CLOTURES EN LIMITES DE ZONES N et A :

e Les clétures doivent étre a minima composées d’une haie vive. Elles peuvent étre doublées d'un grillage a large
maille (15cm X 15cm).

e Les murs et murets sont interdits dans ces espaces.
e Leur hauteur* totale ne pourra pas excéder 2 m.

e Ces dispositions ne s’appliquent pas dans le cas du maintien d’un mur en pierre existant.

9.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

> RESTAURATION* DES BATIMENTS EXISTANTS :

e L’architecture et la volumétrie des constructions anciennes ou présentant un intérét architectural doivent étre
respectées lors des ravalements et des réhabilitations*.

e Les nouveaux percements doivent s’intégrer dans la composition des fagcades* (reprise des proportions, du
rythme et des éléments de modénature*).

e Les murs en pierre de taille, en meulieres ou en brique prévus pour étre apparents doivent étre conservés et
restaurés, en préservant les matériaux d’origine.

e Les éléments d’ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de fagade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Laréfection de toiture et des lucarnes doit respecter le style de la construction existante*. La création de baies*
de toiture plus hautes que larges est autorisée lorsqu’elles présentent une cohérence et une symétrie avec les
ouvertures d’une facade* principale.

e Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.

» L'EXTENSION* ET LA SURELEVATION DES BATIMENTS EXISTANTS :

e Les extensions* d’un batiment existant doivent étre baties sur le méme principe que le batiment principal et
doivent respecter leur volumétrie, afin de contribuer a établir I'harmonie et la cohésion entre les différents
corps du batiment. Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture
contemporaine dont l'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement
étudiée et justifiée.

e Les éléments d’ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de fagade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Les coffrets de volets roulants ne doivent pas étre visibles en fagade*.

e En cas d’extension* d’une construction dont les ouvertures comportent des volets battants, les ouvertures
réalisées dans le cadre de I'extension* doivent également étre dotées de volets battants, sauf impossibilité
technique (véranda, baies vitrées).

e Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT DES ELEMENTS DE PATRIMOINE BATI* REPORTES SUR LE
ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME.

L'IDENTIFICATION DES BATIMENTS AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-9 DU CODE DE L'URBANISME IMPOSE, AU TITRE DE
L’ARTICLE R.421-28 E) DU MEME CODE, DE FAIRE PRECEDER LES TRAVAUX AYANT POUR OBJET DE DEMOLIR OU DE
RENDRE INUTILISABLE TOUT OU PARTIE DES BATIMENTS D’UN PERMIS DE DEMOLIR.

LES TRAVAUX AYANT POUR EFFET DE MODIFIER OU DE SUPPRIMER UN ELEMENT QUE LE PLAN LOCAL D'URBANISME A
IDENTIFIE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME DOIVENT ETRE PRECEDES D’UNE DECLARATION
PREALABLE (ARTICLE R.421-23 H) DU CODE DE L'URBANISME)
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10.1. Dispositions générales

» La démolition totale des édifices patrimoniaux inventoriés et repérés sur le plan de zonage est interdite, sauf
justification pour raisons d’hygiéne ou de sécurité.

» La démolition de parties d’un batiment, de facade ou d’élément architectural peut étre admise notamment pour
permettre une extension®*, sous réserve de ne pas remettre en cause la qualité architecturale de I'ensemble et
dans le respect des régles suivantes.

» Tous les travaux réalisés sur des constructions a protéger inventoriées doivent étre congus dans le respect des
caractéristiques a préserver ou a restaurer de ladite construction et doivent notamment :

e Respecter la volumétrie des constructions existantes ;

e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales du batiment, et notamment la forme
des toitures, les modénatures*, les baies* en facade*, les lucarnes, les menuiseries extérieures et les
devantures ;

e Mettre en ceuvre des matériaux et des techniques permettant de conserver ou de restituer les
caractéristiques d'origine du batiment ;

Traiter les installations techniques de maniere a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

Non réglementé.

Sous-section 2.3. : Traitement environnemental et paysagers des espaces non batis et abords
de construction

L’OAP « Maintien et amélioration des continuités écologiques » s’applique en complément du réglement écrit et
graphique afin de contribuer a la préservation des éléments du paysage et a I’amélioration de I’ensemble du
territoire en termes d’habitats naturels et de transparence au déplacement des espéces

NB : les pétitionnaires sont invités en complément des régles ci-apres et de I'OAP « Maintien et amélioration des
continuités écologiques » a consulter le cahier des préconisations biodiversité de Combs-la-Ville annexé au PLU.

12.1. DISPOSITIONS GENERALES

> Les espaces restés libres aprés implantation des constructions et réalisation des espaces de circulation doivent étre
aménagés selon une composition paysageére soignée, adaptée a I’échelle du terrain* et aux lieux environnants.
Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres* des terrains* voisins et devra participer a
I'amélioration du cadre de vie et a la gestion de |’eau pluviale.

» Afin de ne pas accentuer I'imperméabilisation des sols, y compris dans les espaces de stationnement, il convient de
privilégier les traitements de sol perméables (engazonné de type ever-green, pas japonais, sablés, dallés, pavés a
joint poreux, béton poreux, etc.) de préférence aux traitements imperméables (bitumés, enrobés, béton, etc...).

12.3. ESPACES LIBRES*

» Tout projet de construction neuve et d’extension doit intégrer des surfaces éco-aménagées* permettant
d’atteindre un coefficient de biotope surfacique* de 0,3 a I’échelle du terrain, composé d’une surface de pleine
terre au moins égale a 20% de la surface de 'unité fonciere. Les surfaces prises en compte dans le calcul du
coefficient de biotope surfacique* sont affectées a des coefficients de pondération indiqués dans lexique (Partie
1 du reglement).

> Les unités surfaciques de pleine-terre sont comptabilisées lorsqu’elles atteighent au moins 5 m? d’un seul tenant.
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PLANTATIONS ET AMENAGEMENTS PAYSAGERS

>

Y

Sous réserve de leur bon état phytosanitaire, les plantations de haute tige existantes doivent étre maintenues. En
cas d’impossibilité de les maintenir, elles doivent étre remplacées par des plantations équivalentes en termes de
superficie occupée et de hauteur*. Elles seront choisies parmi les essences indigénes a I'lle-de-France.

8 unités de plantation* minimum sont réalisées pour 100 m? de surface d’espaces végétalisés*, dont au moins 1
arbre a grand développement pour les unités fonciéres de + de 500m?

2 unités de plantation* minimum sont réalisées par tranche de 2 places de stationnement extérieures.

Les especes plantées ou semées ne peuvent étre des especes invasives (cf. annexe* 4 du reglement). Les essences
locales seront ainsi privilégiées.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT LES « ESPACES D’INTERETS ECOLOGIQUE ET/OU PAYSAGER »
REPORTES SUR LE ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-23 DU CODE DE L'URBANISME :

13.1

DISPOSITIONS GENERALES

>

>

13.2.

Dans le cas d’une toiture végétalisée*, I'épaisseur de substrat est d’au moins 15 centimeétres. Les espéces plantées
ou semées ne peuvent étre des espéces invasives (cf. annexe* 4 du réglement).

La conception des clotures* en limites séparatives et en limites d’espaces verts publics doit permettre
ponctuellement le passage de la petite faune, en présentant a minima une ouverture ponctuelle en bas de cloture*
de format 15 cm x 15 cm, par tranche entamée de 10 m de linéaire de cl6ture*, avec au minimum un passage
lorsque le linéaire de cl6ture* est inférieur a 10 m.

ESPACES BOISES CLASSES*

>
>

L’abattage d’arbres et toute autre atteinte a I'intégrité des milieux naturels situés dans ces espaces sont interdits.

Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des
personnes et des biens, ou en cas d’expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmetre de I'espace protégé ou a proximité immédiate, s’il est démontré que la replantation au sein du
périmetre est impossible.

13.3 ESPACES VERTS A PROTEGER (EVP)*

>

13.4.

Aucune construction n’est autorisée, a I'exception des installations Iégeres, facilement démontables et sans
fondation en dalle béton, et nécessaires a I’entretien du site. L’emprise au sol* totale maximale des installations ne
devra pas excéder 12m? par unité fonciére* et avoir une hauteur* maximale de 2,50 m.

L’abattage et toute autre atteinte a I'intégrité des arbres situés dans ces espaces doivent étre évités et sont soumis
a déclaration préalable, ainsi que les travaux compromettant leur caractére paysager, leur dominante végétale et la
qualité des plantations existantes. Leur élagage d’entretien est autorisé.

Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des
personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmétre de l'espace protégé. Les especes choisies en remplacement peuvent étre différentes de celles
remplacées, notamment pour des raisons paysageéres, écologiques ou sanitaires (espéces moins allergénes,
présence d’un ravageur...).

ARBRES REMARQUABLES

La coupe et 'abattage et toute autre atteinte a I'intégrité de ces arbres (racines etc...) est interdit, sauf en cas de
risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant
un mauvais état de I'arbre. Leur élagage d’entretien est autorisé.



>
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Aucune construction ne peut étre implantée a moins de 10 m du collet d’un arbre remarquable (base du tronc au
niveau du sol).

Aucun exhaussement de sol au-dela de 20 cm n’est autorisé au-dessus du collet d’un arbre remarquable (base du
tronc au niveau du sol).

En cas d’abattage d’un arbre remarquable, une compensation est exigée par la plantation sur le terrain* d’un arbre
de développement équivalent et si possible de méme essence.

13.5. PRINCIPES D’ALIGNEMENTS D’ARBRES

>

La suppression de ces alignements est interdite. Cependant, leur gestion peut nécessiter des remplacements
d’individus ou des changements d’essence afin de s’adapter a leur développement ou pour assurer la sécurité des
personnes et des biens ou en cas d’une expertise phytosanitaire. Ainsi, I'éventuel remplacement de ces arbres peut
porter sur la méme espece ou sur une espece équivalente en taille a I'age adulte, a I'exception des espéces
invasives (cf. annexe 4 du reglement). Les essences locales seront privilégiées.

13.6. ZONE A DESIMPERMEABILISER

>

Les zones a désimperméabiliser repérées sur le plan de zonage devront faire I'objet d’'un changement de matériau
de recouvrement du sol imperméable par un matériau plus perméable.

13.7. MARES ET PLANS D’EAU

>

La destruction (par comblement, remblaiement, assechement, drainage, ...) des mares identifiées au plan de zonage
et toute autre atteinte a I'intégrité de ces milieux naturels et a leur alimentation en eau sont interdits.

14.1. Dispositions générales

>
>

Les eaux pluviales de toiture ou de terrasse sont infiltrées sur place a la parcelle apres dépollution si nécessaire.

Les aménagements doivent prévoir la rétention et l'infiltration des eaux pluviales sur le terrain. Des dispositifs de
récupération des eaux de pluie devront étre installés pour un usage conforme a la réglementation en vigueur.
Seront privilégiées des dispositifs d’infiltration des eaux pluviales utilisant des techniques de génie végétal
(tranchées drainantes, noues, modelés de terrain, dispositifs paysagers, chaussée réservoir, etc.) en alternative
au bassin de rétention traditionnel.

En cas d’'impossibilité technique démontrée, d’infiltration a la parcelle, des solutions rétention/régulation seront
recherchées.

Avant rejet au milieu naturel, il sera également nécessaire de traiter I'effluent si ce dernier est pollué notamment
par les hydrocarbures et/ou les métaux lourds. Ce traitement se fera de maniére privilégiée a I'aide de techniques
alternatives aux ouvrages de génie civil colteux et nécessitant un entretien régulier. La phytoremédiation* sera
notamment privilégiée.

Dés leur conception, les aménagements doivent intégrer des dispositions techniques dites alternatives limitant le
volume des eaux pluviales (création d’espaces verts de pleine-terre*, plantations, ...) et limitant ou écrétant le
débit de ces eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, réutilisation, etc...).

Toute construction ou installation artisanale ou commerciale doit s’équiper d’un dispositif de traitement des eaux
pluviales, adapté a I'importance et a la nature de I'activité et assurant une protection du milieu naturel.
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e Lesrégles applicables aux constructions ou établissements non prévus dans le tableau et les dispositions ci-
dessous sont celles qui s’appliquent aux établissements qui leur sont le plus directement assimilables.

e Le code de la construction et de I’habitation fixe le nombre minimal d’emplacements de stationnement pour les

vélos a réaliser, notamment lors de la construction de bdtiments neufs.

e Chaque fois qu’une construction comporte plusieurs destinations, le nombre total des places de stationnement
exigibles sera déterminé en appliquant a chacune d’entre elles la norme qui lui est propre.

e les places commandées* ne sont pas prises en compte pour le calcul réglementaire du nombre de places a

réaliser

e le calcul des places de stationnement sera effectué par tranche entamée de surface de plancher* et en
arrondissant a 'entier supérieur, dés que la premiére décimale est supérieure ou égale a 0,5.

15.1 DISPOSITIONS GENERALES

Normes de stationnement des automobiles pour les constructions nouvelles et extensions* de constructions existantes :

»

Dans les constructions comportant plus de 2 logements, ou accueillant des activités de bureaux, ou des
équipements d’intérét collectif et services publics, et équipés d’un parc de stationnement, celui-ci doit étre
alimentée en électricité pour permettre la recharge des véhicules électriques ou hybrides.

Pour toute construction nouvelle, des places de stationnement doivent étre réalisées en répondant aux normes ci-
dessous, calculées au prorata de la surface de plancher* (SdP) créée ou du nombre de logements ou chambres

créés.

Dans certains cas, la norme est différente pour les projets inscrits a moins de 500 m d’une gare RER, secteurs repérés sur
le plan de zonage et dénommé « ZONE 1 » dans les tableaux suivants.

Destination de la construction Normes de stationnement

Logement

Zone 1: 1 place par logement

Hors zone 1 : 2 places par logement, dont au moins 1 extérieure*
Dans les ensembles comportant au moins 3 logements, en plus des
obligations ci-dessus : 0,2 place/logement pour les visiteurs. Les

places visiteurs doivent étre extérieures.

Logement social*

Zone 1:0,5 place par logement
Hors zone 1 : 1 place par logement

Hébergement, résidences et structures
d’hébergement et de services a vocation

divers, ...)

sociale (étudiants, personnes agées, foyers

1 place pour 5 logements

Bureaux

1 place / tranche de 55 m? de SdP

Norme plafond :
Zone 1 : au maximum 1 place/tranche de 45 m? de SdP

Artisanat et commerces de détail

1 place / 50 m? de surface de vente

Hotel

1 place par chambre

Autres hébergements touristiques

1 place pour 5 chambres

Restauration

1 place pour 20m? de SdP

Activités de services avec l'accueil d'une
clientele

1 place pour 50 m? de SdP

administrations publiques et assimilés.
Locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilés.

Locaux et bureaux accueillant du public des

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des
besoins nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de
fonctionnement, le nombre et le type d'utilisateurs (employés,
visiteurs, éléves, étudiants...) et sa localisation dans la commune
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Etablissements d'enseignement.
Etablissement de santé et d'action sociale.
Salles d'art et de spectacles.

Equipements sportifs.

Autres équipements recevant du public.

(proximité d'une gare, desserte en transports en commun, existence
ou non de parcs publics de stationnement a proximité...)

Normes de stationnement des vélos

> Des places de stationnement doivent étre réalisées pour les deux-roues non motorisés. Elles doivent étre :

>

e couvertes, exclusivement réservées aux vélos, sécurisées et équipées de dispositifs fixes d’accroches;

o facilement accessibles depuis I'espace public et les acces* aux constructions ;
La surface minimale de locaux ou surfaces dédiés au stationnement des vélos se calcule par application des ratios

suivants :

Destination de la construction

Norme Plancher (minimum)

Logement/Logement social*

0,75 m? par logement pour les logements jusqu’a deux
piéces principales et 1,5 m? par logement dans les autres
cas, avec une superficie minimale de 3 m?

Hébergement pour étudiants, foyers divers hors
résidences personnes agées.

1 place par logement

Bureaux

1,5 m? pour 100 m? de surface de plancher*

Artisanat et commerces de détail :

- Jusqu’a 300 m? de SdP : Il n’est pas fixé de norme.
- Au-dela de 300 m? de SdP: 1 place pour 100 m?2,

Hotels et autres hébergements touristiques

Il n’est pas fixé de norme

Restauration

Il n’est pas fixé de norme

Activités de services avec I'accueil d'une clientele

Il n’est pas fixé de norme

Equipements d'intérét collectif et services publics :
Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés

Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

Etablissement de santé et d'action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant du public

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au
regard des besoins nécessaires a la nature de
I'équipement, son mode de fonctionnement, le nombre et
le type d'utilisateurs (employés, visiteurs, éléves,
étudiants...) et sa localisation dans la commune (proximité
d'une gare, desserte en transports en commun, existence
ou non de parcs publics de stationnement a proximité...).

Avec un minimum de 1 place pour 200 m?

Etablissements d'enseignement

1 place pour 10 éléves du premier degré
1 place pour 5 éléves du second degré

15

.2 DISPOSITIONS PARTICULIERES

»

La création de places de stationnement n’est pas exigée lors de travaux de réhabilitation*, surélévation* et/ou

extension* d’une construction existante* a usage d’habitation a la date d’approbation du présent PLU a condition
gue les travaux ne donnent pas lieu a la création de nouveaux logements ou a une augmentation égale ou supérieur
a 25 % de surface de plancher*. Si ces conditions ne sont pas remplies, le nombre de places total aprés achévement
des travaux doit respecter les dispositions du présent article.

Les rampes d’acces* aux garages en sous-sol devront comporter un palier d’une longueur de 4 métres dont la pente
sera limitée a 5 % au raccord du domaine public. Au-dela, la pente maximale admise pour les rampes est de 18%.
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Section 3 : Equipements et réseaux

16.1. CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS* PAR DES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES

» Pour étre constructible, un terrain* doit avoir acces* a une voie publique ou privée, soit directement, soit par
I'intermédiaire d’un passage aménagé sur le terrain* ou sur un terrain* voisin.

» Pour une méme unité fonciére*, un seul accés* est autorisé par facade* sur rue. Toutefois, lorsque la largeur sur
voie de cette unité est égale ou supérieure a 30 metres, un second acces* pourra étre autorisé.

» Les voies* en impasse, d’'une longueur supérieure a 20 meétres linéaires, doivent étre aménagées de telle sorte
que les véhicules puissent aisément faire demi-tour, et étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités
par les construction et installations desservies et pour les manceuvres des véhicules de sécurité, de secours, de
livraisons, et d’enlévements des déchets.

» Les voies* et accés* a créer devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :
o Etre réalisées en matériaux et procédés garantissant leur pérennité a long terme ;
o Avoir une largeur d’emprise minimale de chaussée de :
= 3,5 metres pour les voies desservant de 1 a 2 logements,
= 4 meétres pour les voies desservant de 3 a 5 logements,
= 5 meétres pour les voies desservant plus de 5 logements,

o A partir de 3 logements, avoir a minima un trottoir pour les piétons ou cheminements protégés de 1,5
metres de largeur minimum,

16.2. CONDITIONS D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

» Les acces* doivent étre adaptés aux types d'occupation ou d'utilisation du sol envisagés. Ces acces* devront étre
aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation publique.

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

» S’agissant des voies départementales, des restrictions relatives aux plans d’alignement* peuvent s’appliquer.

17.1. ALIMENTATION EN EAU POTABLE

» Toute construction ou installation susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre raccordée au
réseau de distribution d’eau potable. Le raccordement devra avoir un regard ou chambre de comptage qui devra
se situer sous le domaine public en limite de propriété et étre accessible en permanence. Le regard devra étre
protégé contre le gel ;

» Les canalisations ou tout autre moyen équivalent doivent étre suffisants pour assurer une défense incendie
conforme aux normes en vigueur.

17.2. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réeglement d’assainissement collectif.
» Alintérieur d’'une méme propriété, les eaux pluviales et les eaux usées doivent étre recueillies séparément.

» Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines au réseau
collectif d’assainissement d’eaux usées conformément au reglement d’assainissement de collecte des eaux usées.

» Enl'absence d’un réseau collectif d’assainissement et hors zone d’assainissement collectif, toutes les eaux usées
devront étre dirigées par des canalisations souterraines vers des dispositifs autonomes de traitement et
d’évacuation conformes a la réglementation en vigueur, apres s’étre assuré au préalable par une étude de sol que
la superficie et les caractéristiques pédologiques et hydrogéologiques du sol de la parcelle permettent d’assurer
I’épuration et I'évacuation de ces eaux sur le terrain*.
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» Le branchement au réseau d’assainissement des canalisations d’évacuation des eaux usées non domestiques
devra étre soumis a l'autorisation préalable du service public d’assainissement qui peut imposer des
prétraitements avant rejet.

17.3. ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réglement d’assainissement collectif.

» Larticle 14 du présent réglement doit étre respecté.

17.4. COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES, RESEAU ELECTRIQUE, ECLAIRAGE PUBLIC ET AUTRES RESEAUX D’ENERGIE

» Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication doivent étre
congus en souterrain sur le terrain* jusqu’au point de raccordement avec le réseau public situé en limite de
propriété, sauf impossibilité technique démontrée.

» Doivent étre prévues dans les facades* ou les clétures*, les réservations pour les coffrets d’alimentation en
électricité et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.

17.5 STOCKAGE ET COLLECTE DES DECHETS

> Pour toute construction nouvelle, destinée au logement et ce a partir de 3 logements, ou destinée a I'accueil d’une
activité :
= un lieu de stockage des déchets ménagers doit étre prévu. Ce lieu de stockage doit étre adapté a

la gestion des flux de déchets ménagers,

= unlieu de stockage pour les encombrants doit venir compléter ce lieu destinés aux flux de déchets
ménagers.

= Leurs positionnements devront permettre une utilisation aisée par les usagers.

> Pour toute nouvelle construction, un emplacement devra étre prévu pour permettre la mise en place d’un systéme de
compostage bio déchets (individuel et/ou collectif).

> Les aménagements nécessaires a la mise en place des moyens de pré collecte (par bacs roulants ou colonnes d’apports
volontaires) devront étre conformes au réglement du syndicat en charge de la collecte, du traitement et de la
valorisation des déchets ménagers.

> En cas d'utilisation de bacs roulants : Une aire de présentation des bacs roulants, en acces libre et direct depuis
I’espace public, devra étre prévue deés lors que I'emprise au sol des bacs a présenter a la collecte sur I'espace public
ne permet plus de maintenir une circulation piétonne d’une largeur d’1,5 métre.

> Les locaux destinés au stockage des conteneurs, adaptés a la collecte sélective des déchets ménagers, devront étre
intégrés dans les constructions principales et seront facilement accessibles sur le cheminement des habitants.
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Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures

d’activité

Article UC-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

Destination autorisée
v Destination autorisée X Destination interdite A1 SOUS CONDITON
Se reporter a l'indice
DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23) uc
1. Exploitation 1.1 Exploitation agricole X
agricole et
forestiere 1.2 Exploitation forestiére X
2.1 Logement v
2. Habitation
2.2 Hébergement v

3. Commerce et
activités de service

3.1 Artisanat et commerce de détail

ATA

3.2 Restauration

3.3 Commerce de gros

3.4 Activités de services avec I’accueil d’une clientele

3.5 Cinéma

3.6 Hotels

3.7 Autres hébergements touristiques

4.1 Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés

< IX|X|X|P|X%]|X

4.2 Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

B>

4. Equipements 4.3.Etablissements d’enseignement, de santé et d’action v
d’intérét collectif et sociale
services publics 4.4 Salles d’art et de spectacle v
4.5 Equipement sportifs v
4.6 Lieux de culte X
4.7 Autres équipements recevant du public v
5.1 Industrie X
s, 5.2 Entrepot
5. Autres activités des P X
secteurs secondaire 5.3 Bureau A1
ou tertiaire R "
5.4 Centre de congres et d’exposition X
5.5 Cuisine dédiée a la vente en ligne X
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ucC

Les dépdts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de
véhicule destinés a la destruction,

Les affouillements et exhaussements, non liés a I'assise des constructions et
aménagements autorisées, les déblais, remblais

AZ

Les garages collectifs de caravanes* de gardiennage ou d’hivernage. X

Les terrains de camping, les habitations légeres de loisirs, les résidences
mobiles de loisirs, les parcs résidentiels de loisirs, les résidences démontables

Les autres usages et
occupations

Les ICPE soumise a autorisation.

CONDITIONS SUIVANTS LES NUMEROS MENTIONNES DANS LE TABLEAU DE L’ARTICLE UC-1 :
1. Les constructions, installation et aménagements a destination d’artisanat, de bureaux ou d’activité de service avec
I'accueil d’une clientéle, ainsi que les locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés,
a condition:
- de venir en accompagnement d’une construction a destination de logement,
de ne pas présenter de risques ni de nuisances pour les voisins,
que I'emprise au sol* des constructions concernées par cette destination ne dépasse pas 30% de la surface de
plancher* des constructions présentes sur le terrain*.
2. Les affouillements et exhaussements des sols, sous conditions et dans les limites suivantes :

e é&tre nécessaires aux destinations, usages ou activités autorisés dans la zone ;

® ou étre nécessaires a des aménagements hydrauliques ;

e ou étre nécessaires a des travaux d’infrastructures routieres, de transports collectifs ; de circulation douce ou
d’aménagement d’espace public ;

e ou étre nécessaires a la réalisation de recherches archéologiques ;

e dans tous les cas, étre inférieurs a 1,20 m de hauteur* pour les exhaussements.

3. Les travaux d’aménagement, de surélévation* ou d’extension* de constructions a destination de commerce et de
restauration a condition de concerner des constructions existantes ayant déja cette destination avant la date
d’approbation du présent PLU.

rappels
1- Trame des milieux humides avérés ou potentiels (classes A & B) et unités fonctionnelles :
e Tout impact sur les zones humides avérées d’une surface supérieure au seuil fixé par le SAGE est interdit.
e Au titre du code de I'environnement, tout projet portant sur plus de 1 000 m? d’impact (par asséchement, mise
en eau, remblais, imperméabilisation) au sein d’un périmetre d’enveloppe d’alerte d’une zone humide doit
vérifier le caractére humide de la zone, selon les critéres de I'arrété du 24 juin 2008.

e Les constructions, installations et aménagements autorisés dans la zone ou le secteur seront, le cas échéant,
soumis a la séquence « éviter, réduire, compenser » (ERC).

2- Zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
Dans les secteurs inscrits a I'intérieur des zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
les constructions sont soumises au respect des conditions spécifiques de son réglement.

3- Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols argileux »
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Les zones potentiellement concernées sont identifiées a titre d’information en annexe du présent reglement et
présentées dans le rapport de présentation. Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront tenir
compte des informations et prescriptions édictées en annexe du présent réglement.

Sans objet

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et
paysagere des constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

CHAMP D’APPLICATION

» Les dispositions du présent article s’appliquent aux constructions en référence aux :
e voies publiques existantes ou projetées ouvertes a la circulation automobile, et les places publiques ;
e voies privées ouvertes a la circulation automobile et d’une largeur minimale de 3.5 m (Les voies privées d’une
largeur inférieure a 3.5 m relévent de I’article 5).

» Ne sont pas pris en compte pour I’application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la
composition de la facade* et du respect des normes relatives a la circulation routiére et a la sécurité :

e |es éléments de modénature*, les marquises et les débords de toiture ;

e en cas de travaux sur des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU et implantés en recul*, les
dispositifs techniques nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a I'amélioration des performances
énergétiques des bdatiments ;

e les parties enterrées des constructions ;

e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;

e |es rampes de garage.

4.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions doivent s'implanter en respectant un recul* minimum de 5 m par rapport a l'alignement* existant
ou projeté.

> Les constructions doivent s’implanter dans une bande de constructibilité de 20 m de profondeur, comptés depuis
I'alignement* sur une voie publique ou sur une voie privée desservant plusieurs terrains et d’une largeur minimum
de 5 m sur la totalité de sa longueur ouverte a la circulation automobile (absence de systeme de fermeture) et
répondant aux prescriptions de I'article UC-16.

» Au-dela de la bande de constructibilité de 20 m de profondeur, seuls sont autorisés :
e Les travaux d’aménagement et de surélévation* des constructions existantes ;
e Les travaux d’extension* des constructions existantes,
e Les équipements d’intérét collectif et les services publics ;
e Les piscines et terrasses ;
e 1 abride jardin par unité fonciere*.

> Les piscines doivent étre implantées avec un retrait* minimum de 5 m par rapport aux voies et emprises publiques.
» |l n'est pas fixé de régles pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

4.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Une implantation différente pourra étre autorisée pour mettre en valeur un élément de patrimoine bati* ou
végétal et repéré comme tel par le document graphique réglementaire.
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» Dans le cas d’une construction existante* a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s'ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

Il Construction existante
f2%4] Extension autorisée
B%¥ Extension interdite

-+ — - 4— Recul minimum exigé

Rue

» Toute nouvelle construction, imperméabilisation, artificialisation ou tout nouveau remblai doivent s'implanter en
recul* de 20 meétres minimum vis-a-vis des berges de I'Yerres.

CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :
o |es éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;
e en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des batiments ;
e les parties enterrées des constructions ;
e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;
e les rampes de garage ;
e les perrons non clos et escaliers d’acces*;
e les terrasses de moins de 60 cm de hauteur® par rapport au niveau du sol naturel avant travaux.

5.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions doivent étre implantées en retrait* ou sur limite séparative* latérale ;

» Aucune baie* ou percement n’est autorisé sur les facades* de construction implantées sur limite séparative* (y
compris les pavés de verre, etc...) ;

Seules les constructions annexes*, peuvent étre implantées sur les limites séparatives de fond de terrain* ;

En cas de retrait*, il convient de respecter les distances minimales* suivantes :

= En cas de facade*(s) sans baie* : le recul* doit étre au moins égal a la moitié de la hauteur* de la

construction mesurée a I’égout du toit (L = H/2), avec un minimum de 2,5 meétres.

= En cas de baie*(s) dans la toiture dont la pente est inférieure a 45° : le recul* doit étre au moins égal a

la moitié de hauteur* de la construction mesurée a I"égout du toit (L > H/2), avec un minimum de 2,5
métres.

= En cas de facade*(s) avec baie*(s) : le recul* doit étre au moins égal a 8 metres au droit de la baie*.

» Les piscines doivent étre implantées avec un retrait* minimum de :
= 3 m par rapport aux limites séparatives latérales* ;

= 6 m par rapport aux limites de fond* de terrain*.

» Les constructions annexes* doivent étre implantées :

= Soit sur limite séparative* latérale ou de fond,
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= Soit en respectant un retrait* minimum de 0,5 m.

» Il n"est pas fixé de regle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

5.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :
e |es éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;
e les perrons non clos et escaliers d’accés*.
e en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des batiments;
e les parties enterrées des constructions ;
e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;
e les rampes de garage.

6.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Lorsque les constructions réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant les facades*
doit respecter les régles suivantes :
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) au moins sur I'une des fagades* opposées : la distance doit étre au
moins égale a la hauteur* de facade* de la construction la plus haute, avec un minimum de 8 m;
o En cas de facade*(s) sans baie* ou d’annexes* : la distance doit étre au moins égale a 4 m.

6.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics ou pour les annexes* de moins
de 10m? d’emprise au sol* ;

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du présent PLU ne respectant pas les régles définies
au présent article, les travaux d’extension* et de surélévation* peuvent étre réalisés, s’ils n’aggravent pas la
situation de la construction au regard de la régle. Aucune baie* nouvelle ou agrandissement de baie* existante ne
peut étre réalisé sans respecter le calcul des retrait*s prévus ci-dessus.

7.1. DISPOSITION GENERALE

» L'emprise maximale des constructions est fixée a 40%.

7.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du présent PLU ne respectant pas les régles définies
au présent article, les travaux de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils n’aggravent pas la
situation de la construction au regard de la regle.

» L’emprise au sol* des abris de jardin est limitée a un total de 12 m? par unité fonciére*.

» |l n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.
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CHAMP D’APPLICATION

» La hauteur* de la construction est calculée a partir du terrain* naturel existant avant travaux. Elle doit étre
respectée en tout point de la construction.

» Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur* maximale autorisée :
e lesdispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables dans la limite d’1,50 m de hauteur* ;
e Les ouvrages techniques, cheminées et autres ouvrages techniques dans la limite de 40 cm ;
e les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur* ;
e les garde-corps dans la limite de 1,20 m et a condition d’étre traités a claire-voie.

8.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions principales nouvelles ne pourront pas dépasser les hauteurs* définies dans le plan des hauteurs*.

8.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Pour une construction existante* dont la hauteur*, a la date d’approbation du PLU, est supérieure a la hauteur*
maximale autorisée :

o les travaux d’extension* doivent respecter les hauteurs* maximales fixées par le présent reglement ;
o les travaux de réfection peuvent s’inscrire dans le gabarit* initial du batiment.

» Il n"est pas fixé de regle pour les équipements d’intérét collectif et services publics, lorsque leurs caractéristiques
techniques I'imposent.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere des
constructions

9.1. DISPOSITIONS GENERALES

e Les constructions doivent s’insérer dans le paysage naturel et bati. Cette intégration doit respecter la
végétation existante, le site bati ou non et le relief naturel du terrain*. La construction tiendra compte de la
pente du terrain*. Les remblais et les décaissements de terrain* seront limités au strict nécessaire et
favoriseront I'intégration paysagere des constructions.

e Toute imitation et élément de construction se rapportant a une architecture étrangere a la région est interdite
(mas provengal, chalet...).

Les regles ci-dessous ne s’appliquent pas aux constructions et installations destinés aux équipements d’intérét
collectif et services publics.

» ASPECT DES MATERIAUX :

e Al'exception des matériaux bio ou géo sourcés dont la pérennité sera garantie, les matériaux bruts (parpaings,
carreaux de platre, briques creuses...) destinés a étre recouverts d’un parement ou d’enduit ne peuvent étre
laissés apparents.

e Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver,
de fagon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractere des lieux.

e Lesvitrages réfléchissants sont interdits.

> FACADES* :

Dans I’ensemble de la zone UC :
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e Toutes les facades* des constructions doivent étre traitées avec le méme soin, en harmonie entre elles et
doivent s’harmoniser avec I’environnement extérieur.

e Les murs pignons* aveugles doivent étre traités avec le méme soin que les fagades* principales.

e Une homogénéité des ouvertures sera recherchée ainsi qu’une harmonie dans la disposition des percements
(portes, baies*, ...) y compris avec les baies* de toiture.

e Les coffrets de volets roulants des nouvelles constructions ne doivent pas étre visibles en facade*.

e Ces dispositions pourront ne pas étre imposées dans le cas d’une architecture contemporaine et innovante dont
I'intégration architecturale dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée
et justifiée.

Dans la zone UC, a I’exception de la zone UCa :

e Les pierres de taille, pierres meuliéres et briques pleines ne peuvent pas étre recouvertes d’enduits ou de

peintures.
En secteur UCa :

e Les briques pleines peuvent étre laissées apparentes ou peintes en respectant les couleurs et teintes des
constructions existantes (tons blancs) ou I'aspect des constructions d’origine.

» TOITURES :

e Lestoitures et cheminées des constructions principales, des annexes*, des extensions* devront s’intégrer dans
leur environnement proche et présenter une harmonie d’ensemble sur le terrain*.

e Les toitures terrasses peuvent étre admises a condition de correspondre au moins a I'un des cas suivants :
= couvrir moins de 50% de I'’emprise totale du batiment ;
= faire I'objet d’un traitement végétalisé sur au moins 80% de la superficie de toiture réalisée en
terrasse ;
= étre destinées a recevoir des installations de type panneaux solaires ou photovoltaique sur au moins
80% de la superficie de toiture réalisée en terrasse ;
Dans tous les cas, le traitement des toitures-terrasses (volumes, matériaux, couleurs) doit garantir leur bonne
insertion dans le site.

e Al’exception des vérandas, des toitures-terrasses et des annexes*, les toitures a pentes seront composées d’un
ou plusieurs éléments présentant deux a quatre pentes.

e Les matériaux de couverture des annexes* doivent s'harmoniser avec les matériaux de couvertures de la
construction principale.

e Les éléments des dispositifs de production d’énergie solaire (panneaux, tuiles, ...), doivent étre parfaitement
intégrés aux constructions. Dans le cas de toiture terrasse*, les dispositifs devront étre implantés avec un recul*
de 1,5m du bord de la toiture.

e Les chassis de toit devront présenter une largeur inférieure a 2,00 m.

» ELEMENTS TECHNIQUES :
e Les antennes paraboliques, climatisations et autres accessoires techniques, ne devront pas étre visibles depuis

la voie.

e Les descentes d’eaux pluviales doivent étre intégrées dans la composition architecturale de la fagade*. Les
rejets d’eau pluviale des balcons, loggias et terrasses doivent étre canalisés de fagon a éviter toute salissure des
facades*.

e Les coffrets d’alimentation doivent étre intégrés dans la composition générale de la facade* des constructions a
I'alignement*.

e Lesciternes et installations similaires doivent étre placées en des lieux non visibles de la voie publique et
masquées par un rideau de verdure, un mur...
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> LES CLOTURES

L’édification des cl6tures est soumise a déclaration préalable dans les cas prévus a l'article R.421- 12 du Code de
I’'Urbanisme.
LES CLOTURES SUR RUE :

Dans I’ensemble de la zone UC :

e |’aspect et la couleur des cl6tures * et de leurs enduits devront étre en harmonie avec les constructions
présentes sur le terrain.

e Les coffrets techniques doivent étre intégrés a la cloture*.
e Les poteaux d’aspect béton et les éléments préfabriqués d’aspect béton sont interdits.

e Les clotures* existantes réalisées en pierres meuliéres ou en brique doivent étre conservées. Leur destruction
partielle reste possible pour la réalisation d’un acces*, si aucune autre solution satisfaisante ne peut étre
trouvée. Dans ce cas, de nouveaux piliers seront créés en harmonie avec ceux préexistants.

Dans la zone UC, a I’exception de la zone UCa :

e Lahauteur* totale des clotures* n’excédera pas 2 metres, a I’exception des piliers et portails qui peuvent
atteindre 2,20 metres, couronnement compris.

e Les clotures* sur rue seront constituées soit :

o de grillage doublé de végétation

o ou d'un dispositif ajouré ou d’'un barreaudage posé ou non sur un soubassement magonné dont la
hauteur* n’excédera pas 1,00 meétre,

o oud’un mur plein de magonneries enduites, parement de briques ou meuliéres,

o oud’une haie composée a partir de choix diversifié d’essences locales adaptées a la nature des sols.

En secteur UCa:

e La hauteur* totale des cl6tures* sur rue n’excédera pas 1,5 metres, a |'exception des piliers et portails qui
peuvent atteindre 1,80 métres, couronnement compris.

e Les clétures* seront constituées soit :

o de grillage doublé de végétation,
o ou d’un dispositif ajouré ou d’un barreaudage posé ou non sur un muret en briques dont la hauteur*
n’excédera pas 0,8 metre,
o d’une haie composée a partir de choix diversifié d’essences locales adaptées a la nature des sols,
o ou d'un mur plein en briques laissées apparentes ou enduites d'un ton clair ou blanc, en harmonie avec
les constructions existantes.
LES CLOTURES EN LIMITES SEPARATIVES

e Lahauteur* totale des clétures* n’excédera pas 2 metres.

e Lesclotures* seront constituées d’un treillage*, grillage, lisse de bois ou fer, doublées de haie composée a partir
de choix diversifié d’essences locales adaptées a la nature des sols.

LES CLOTURES EN LIMITES DE ZONES N et A :

e Lesclotures doivent étre a minima composées d’une haie vive. Elles peuvent étre doublées d'un grillage a large
maille (15cm X 15cm).

e Les murs et murets sont interdits dans ces espaces.
e Leur hauteur* totale ne pourra pas excéder 2 m.

e Ces dispositions ne s’appliquent pas dans le cas du maintien d’un mur en pierre existant.

9.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

> RESTAURATION* DES BATIMENTS EXISTANTS :

e L’architecture et la volumétrie des constructions anciennes ou présentant un intérét architectural doivent étre
respectées lors des ravalements et des réhabilitations*.
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e Les nouveaux percements doivent s’intégrer dans la composition des fagcades* (reprise des proportions, du
rythme et des éléments de modénature*).

e Les murs en pierre de taille, en meulieres ou en brique prévus pour étre apparents doivent étre conservés et
restaurés, en préservant I'aspect des matériaux d’origine. Les dispositifs techniques nécessaires a 'isolation
thermique par I'extérieur devront préserver I'aspect des matériaux d’origine des facades*.

e Les éléments d’ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de fagade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Laréfection de toiture et des lucarnes doit respecter le style de la construction existante*. La création de baies*
de toiture plus hautes que larges est autorisée lorsqu’elles présentent une cohérence et une symétrie avec les
ouvertures d’une facade* principale.

e (Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.

» L'EXTENSION* ET LA SURELEVATION DES BATIMENTS EXISTANTS :

e Les extensions* d’un batiment existant doivent étre baties sur le méme principe que le batiment principal et
doivent respecter leur volumétrie, afin de contribuer a établir I'harmonie et la cohésion entre les différents
corps du batiment. Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture
contemporaine dont I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement
étudiée et justifiée.

e Les éléments d’ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de facade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Les coffrets de volets roulants ne doivent pas étre visibles en fagade*.

e En cas d’extension* d’une construction dont les ouvertures comportent des volets battants, les ouvertures
réalisées dans le cadre de I'extension* doivent également étre dotées de volets battants, sauf impossibilité
technique (véranda, baies vitrées).

e Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I'environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT DES ELEMENTS DE PATRIMOINE BATI* REPORTES SUR LE
ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME.

L'IDENTIFICATION DES BATIMENTS AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-9 DU CODE DE L'URBANISME IMPOSE, AU TITRE DE
L’ARTICLE R.421-28 E) DU MEME CODE, DE FAIRE PRECEDER LES TRAVAUX AYANT POUR OBJET DE DEMOLIR OU DE
RENDRE INUTILISABLE TOUT OU PARTIE DES BATIMENTS D’UN PERMIS DE DEMOLIR.

LES TRAVAUX AYANT POUR EFFET DE MODIFIER OU DE SUPPRIMER UN ELEMENT QUE LE PLAN LOCAL D'URBANISME A
IDENTIFIE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME DOIVENT ETRE PRECEDES D’UNE DECLARATION
PREALABLE (ARTICLE R.421-23 H) DU CODE DE L'URBANISME)

10.1. Dispositions générales

» La démolition totale des édifices patrimoniaux inventoriés et repérés sur le plan de zonage est interdite, sauf
justification pour raisons d’hygiene ou de sécurité.

» La démolition de parties d’un batiment, de facade ou d’élément architectural peut étre admise notamment pour
permettre une extension*, sous réserve de ne pas remettre en cause la qualité architecturale de I'’ensemble et
dans le respect des regles suivantes.

» Tous les travaux réalisés sur des constructions a protéger inventoriées doivent étre congus dans le respect des
caractéristiques a préserver ou a restaurer de ladite construction et doivent notamment :

e Respecter la volumétrie des constructions existantes ;

e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales du batiment, et notamment la forme
des toitures, les modénatures*, les baies* en facade*, les lucarnes, les menuiseries extérieures et les
devantures ;
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e Mettre en ceuvre des matériaux et des techniques permettant de conserver ou de restituer les
caractéristiques d'origine du batiment ;
Traiter les installations techniques de maniére a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

Non réglementé.

Sous-section 2.3. : Traitement environnemental et paysagers des espaces non batis et abords
de construction

L’OAP « Maintien et amélioration des continuités écologiques » s’applique en complément du réglement écrit et
graphique afin de contribuer a la préservation des éléments du paysage et a I'amélioration de I’ensemble du
territoire en termes d’habitats naturels et de transparence au déplacement des espéces

NB : les pétitionnaires sont invités en complément des régles ci-apres et de I'OAP « Maintien et amélioration des
continuités écologiques » a consulter le cahier des préconisations biodiversité de Combs-la-Ville annexé au PLU.

12.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les espaces restés libres aprés implantation des constructions et réalisation des espaces de circulation doivent étre
aménagés selon une composition paysagere soignée, adaptée a I'échelle du terrain* et aux lieux environnants.
Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres* des terrains* voisins et devra participer a
I’'amélioration du cadre de vie et a la gestion de I'eau pluviale.

» Afin de ne pas accentuer I'imperméabilisation des sols, y compris dans les espaces de stationnement, il convient de
privilégier les traitements de sol perméables (engazonné de type ever-green, pas japonais, sablés, dallés, pavés a
joint poreux, béton poreux, etc.) de préférence aux traitements imperméables (bitumés, enrobés, béton, etc...).

12.3. ESPACES LIBRES*

Les obligations minimales suivantes s'imposent :

Espace vert de pleine terre*

Dans la zone UC 35% de l'unité fonciere

E t C L .
n secteur UCa 40% de 'unité fonciere

En secteurs UCb et UCc 30 % de l'unité fonciére

Les unités surfaciques de pleine-terre sont comptabilisées lorsqu’elles atteignent au moins 5 m? d’un seul tenant.

12.2. PLANTATIONS ET AMENAGEMENTS PAYSAGERS

» Sous réserve de leur bon état phytosanitaire, les plantations de haute tige existantes doivent étre maintenues. En
cas d’impossibilité de les maintenir, elles doivent étre remplacées par des plantations équivalentes en termes de
superficie occupée et de hauteur*. Elles seront choisies parmi les essences indigénes a I'lle-de-France.

> 8 unités de plantation* minimum sont réalisées pour 100 m? de surface d’espaces végétalisés* dont au moins 1
arbre a grand développement pour les unités fonciéres de plus de 500m?.



>
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2 unités de plantation* minimum sont réalisées par tranche de 2 places de stationnement extérieures.

Les especes plantées ou semées ne peuvent étre des especes invasives (cf. annexe* 4 du reglement). Les essences
locales seront ainsi privilégiées.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT LES « ESPACES D’INTERETS ECOLOGIQUE ET/OU PAYSAGER »
REPORTES SUR LE ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-23 DU CODE DE L'URBANISME :

Dans le cas d’une toiture végétalisée*, I'épaisseur de substrat est d’au moins 15 centimetres. Les espéces plantées
ou semées ne peuvent étre des especes invasives (cf. annexe* 4 du reglement).

La conception des clotures* en limites séparatives et en limites d’espaces verts publics doit permettre
ponctuellement le passage de la petite faune, en présentant a minima une ouverture ponctuelle en bas de cloture*
de format 15 cm x 15 cm, par tranche entamée de 10 m de linéaire de cl6ture*, avec au minimum un passage

L’abattage d’arbres et toute autre atteinte a I'intégrité des milieux naturels situés dans ces espaces sont interdits.

Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des
personnes et des biens, ou en cas d’expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmetre de I'espace protégé ou a proximité immédiate, s’il est démontré que la replantation au sein du

= des piscines d’une surface maximale de 35m?,

= des installations légéres, facilement démontables et sans fondation en dalle béton, d’'une emprise au
sol* totale maximale de 12 m? et d’une hauteur* totale maximale de 2.5 m.

L’abattage et toute autre atteinte a I'intégrité des arbres situés dans ces espaces doivent étre évités et sont soumis
a déclaration préalable, ainsi que les travaux compromettant leur caractére paysager, leur dominante végétale et la
qualité des plantations existantes. Leur élagage d’entretien est autorisé.

Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des
personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmetre de l'espace protégé. Les especes choisies en remplacement peuvent étre différentes de celles
remplacées, notamment pour des raisons paysageres, écologiques ou sanitaires (especes moins allergénes,

La coupe et 'abattage et toute autre atteinte a I'intégrité de ces arbres (racines etc...) est interdit, sauf en cas de
risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant
un mauvais état de I'arbre. Leur élagage d’entretien est autorisé.

Aucune construction ne peut étre implantée a moins de 10 m du collet d’un arbre remarquable (base du tronc au

13.1 DISPOSITIONS GENERALES
>
>
lorsque le linéaire de cl6ture* est inférieur a 10 m.
13.2. ESPACES BOISES CLASSES
>
>
périmetre est impossible.
13.3 ESPACES VERTS A PROTEGER (EVP)*
» Aucune construction n’est autorisée, a I’exception :
>
>
présence d’un ravageur...).
13.4. ARBRES REMARQUABLES
>
>
niveau du sol).
>

Aucun exhaussement de sol au-dela de 20 cm n’est autorisé au-dessus du collet d’un arbre remarquable (base du
tronc au niveau du sol).
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» En cas d’abattage d’un arbre remarquable, une compensation est exigée par la plantation sur le terrain* d’un arbre
de développement équivalent et si possible de méme essence-
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13.5. PRINCIPES D’ALIGNEMENTS D’ARBRES

>

La suppression de ces alignements est interdite. Cependant, leur gestion peut nécessiter des remplacements
d’individus ou des changements d’essence afin de s’adapter a leur développement ou pour assurer la sécurité des
personnes et des biens ou en cas d’une expertise phytosanitaire. Ainsi, I'éventuel remplacement de ces arbres peut
porter sur la méme espece ou sur une espece équivalente en taille a I'age adulte, a I'exception des espéces
invasives (cf. annexe 4 du réglement). Les essences locales seront privilégiées.

13.6. MARES ET PLANS D’EAU

>

La destruction (par comblement, remblaiement, assechement, drainage, ...) des mares identifiées au plan de zonage
et toute autre atteinte a I'intégrité de ces milieux naturels et a leur alimentation en eau sont interdits.

14.1. Dispositions générales

>
>

Les eaux pluviales de toiture ou de terrasse sont infiltrées sur place a la parcelle aprés dépollution si nécessaire.
Les aménagements doivent prévoir la rétention et 'infiltration des eaux pluviales sur le terrain. Des dispositifs de
récupération des eaux de pluie devront étre installés pour un usage conforme a la réglementation en vigueur.
Seront privilégiées des dispositifs d’infiltration des eaux pluviales utilisant des techniques de génie végétal
(tranchées drainantes, noues, modelés de terrain, dispositifs paysagers, chaussée réservoir, etc.) en alternative
au bassin de rétention traditionnel.

En cas d’'impossibilité technique démontrée, d’infiltration a la parcelle, des solutions rétention/régulation seront
recherchées.

Avant rejet au milieu naturel, il sera également nécessaire de traiter I'effluent si ce dernier est pollué notamment
par les hydrocarbures et/ou les métaux lourds. Ce traitement se fera de maniére privilégiée a I'aide de techniques
alternatives aux ouvrages de génie civil colteux et nécessitant un entretien régulier. La phytoremédiation* sera
notamment privilégiée.

Dés leur conception, les aménagements doivent intégrer des dispositions techniques dites alternatives limitant le
volume des eaux pluviales (création d’espaces verts de pleine-terre*, plantations, ...) et limitant ou écrétant le
débit de ces eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, réutilisation, etc...).
Toute construction ou installation artisanale ou commerciale doit s’équiper d’un dispositif de traitement des eaux
pluviales, adapté a I'importance et a la nature de I’activité et assurant une protection du milieu naturel.

Sous-section 2.4. : Stationnement

CHAMP D’APPLICATION

e Lesrégles applicables aux constructions ou établissements non prévus dans le tableau et les dispositions ci-
dessous sont celles qui s’appliquent aux établissements qui leur sont le plus directement assimilables.

e Chaque fois qu’une construction comporte plusieurs destinations, le nombre total des places de stationnement
exigibles sera déterminé en appliquant a chacune d’entre elles la norme qui lui est propre.

e les places commandées* ne sont pas prises en compte pour le calcul réglementaire du nombre de places a
réaliser

e le calcul des places de stationnement sera effectué par tranche entamée de surface de plancher* et en
arrondissant a 'entier supérieur, dés que la premiére décimale est supérieure ou égale a 0,5.

15.1 DISPOSITIONS GENERALES

Normes de stationnement des automobiles pour les constructions nouvelles et extensions* de constructions existantes :

» Dans les constructions comportant plus de 2 logements, ou accueillant des activités de bureaux, ou des

équipements d’intérét collectif et services publics, et équipés d’un parc de stationnement, celui-ci doit étre
alimentée en électricité pour permettre la recharge des véhicules électriques ou hybrides.
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» Pour toute construction nouvelle, des places de stationnement doivent étre réalisées en répondant aux normes ci-
dessous, calculées au prorata de la surface de plancher* (SdP) créée ou du nombre de logements ou chambres
créés.

Dans certains cas, la norme est différente pour les projets inscrits a moins de 500 m d’une gare RER, secteurs repérés sur
le plan de zonage et dénommé « ZONE 1 » dans les tableaux suivants.

Destination de la construction Normes de stationnement

Zone 1: 1 place par logement

Hors zone 1 : 2 places par logement, dont au moins 1 extérieure*
Logement Dans les ensembles comportant au moins 3 logements, en plus des
obligations ci-dessus : 0,2 place/logement pour les visiteurs. Les
places visiteurs doivent étre extérieures.

Zone 1:0,5 place par logement

Hors zone 1 : 1 place par logement

Logement social*

Hébergement, résidences et structures
d’hébergement et de services a vocation
sociale (étudiants, personnes agées, foyers
divers, ...)

1 place pour 5 logements

1 place / tranche de 55 m? de SdP
Bureaux Norme plafond :
Zone 1 : au maximum 1 place/tranche de 45 m? de SdP

Artisanat et commerces de détail 1 place / 50 m? de surface de vente
Activités de services avec |'accueil d'une
clientele

Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés.

1 place pour 25 m? de SdP

Locaux techniques et industriels des Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des
administrations publiques et assimilés. besoins nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de
Etablissements d'enseignement. fonctionnement, le nombre et le type d'utilisateurs (employés,
Etablissement de santé et d'action sociale. visiteurs, éléves, étudiants...) et sa localisation dans la commune
Salles d'art et de spectacles. (proximité d'une gare, desserte en transports en commun, existence
Equipements sportifs. ou non de parcs publics de stationnement a proximité...)

Autres équipements recevant du public.

Normes de stationnement des vélos
» Des places de stationnement doivent étre réalisées pour les deux-roues non motorisés. Elles doivent étre :
e couvertes, exclusivement réservées aux vélos, sécurisées et équipées de dispositifs fixes d’accroches;
o facilement accessibles depuis I'espace public et les accés* aux constructions ;

» Lasurface minimale de locaux ou surfaces dédiés au stationnement des vélos se calcule par application des ratios
suivants :

Destination de la construction Norme Plancher (minimum)

Logement/Logement social* 0,75 m? par logement pour les logements jusqu’a deux
piéces principales et 1,5 m? par logement dans les autres
cas, avec une superficie minimale de 3 m?

Hébergement pour étudiants, foyers divers hors

. A s 1 place par logement
résidences personnes agées.

Bureaux 1,5 m? pour 100 m? de surface de plancher*
Artisanat et commerces de détail : Il n’est pas fixé de norme.
Activités de services avec |'accueil d'une clientele 1 place pour 100 m? de surface de plancher*
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Equipements d'intérét collectif et services publics : Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au
Locaux et bureaux accueillant du public des regard des besoins nécessaires a la nature de
administrations publiques et assimilés I'équipement, son mode de fonctionnement, le nombre et
Locaux techniques et industriels des administrations le type d'utilisateurs (employés, visiteurs, éléves,
publiques et assimilés étudiants...) et sa localisation dans la commune (proximité
Etablissement de santé et d'action sociale d'une gare, desserte en transports en commun, existence
Salles d'art et de spectacles ou non de parcs publics de stationnement a proximité...).
Equipements sportifs
Autres équipements recevant du public Avec un minimum de 1 place pour 200 m?
Etablissements d'enseignement 1 place pour 10 éléves du premier degré

1 place pour 5 éléves du second degré

15.2 DISPOSITIONS PARTICULIERES

> Lacréation de places de stationnement n’est pas exigée lors de travaux de réhabilitation*, surélévation* et/ou
extension* d’une construction existante* a usage d’habitation a la date d’approbation du présent PLU a condition
gue les travaux ne donnent pas lieu a la création de nouveaux logements ou a une augmentation égale ou supérieur
a 25 % de surface de plancher*. Si cette condition n’est pas remplie, le nombre de places total aprés achévement
des travaux doit respecter les dispositions du présent article.

» Les rampes d’accés* aux garages en sous-sol devront comporter un palier d’une longueur de 4 metres dont la pente
sera limitée a 5 % au raccord du domaine public. Au-dela, la pente maximale admise pour les rampes est de 18%.

Section 3 : Equipements et réseaux

16.1. CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS* PAR DES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES

» Pour étre constructible, un terrain* doit avoir accés* a une voie publique ou privée, soit directement, soit par
I'intermédiaire d’un passage aménagé sur le terrain* ou sur un terrain* voisin.

» Pour une méme unité fonciére*, un seul accés* est autorisé par facade* sur rue. Toutefois, lorsque la largeur sur
voie de cette unité est égale ou supérieure a 30 metres, un second acces* pourra étre autorisé.

» Les voies* en impasse, d’'une longueur supérieure a 20 metres linéaires, doivent étre aménagées de telle sorte
que les véhicules puissent aisément faire demi-tour, et étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités
par les construction et installations desservies et pour les manceuvres des véhicules de sécurité, de secours, de
livraisons, et d’enlévements des déchets.

» Lesvoies* et accés* a créer devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :
o Etre réalisées en matériaux et procédés garantissant leur pérennité a long terme ;
o Avoir une largeur d’emprise minimale de chaussée de :
= 3,5 meétres pour les voies desservant de 1 a 2 logements,
= 4 métres pour les voies desservant de 3 a 5 logements,
= 5 metres pour les voies desservant plus de 5 logements,
o Apartir de 3 logements, avoir a minima un trottoir pour les piétons ou cheminements protégés de 1,5
metres de largeur minimum,
16.2. CONDITIONS D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC
» Les acces* doivent étre adaptés aux types d'occupation ou d'utilisation du sol envisagés. Ces acces* devront étre
aménagés de facon a apporter la moindre géne a la circulation publique.

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

» S’agissant des voies départementales, des restrictions relatives aux plans d’alignement* peuvent s’appliquer.
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17.1. ALIMENTATION EN EAU POTABLE

» Toute construction ou installation susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre raccordée au
réseau de distribution d’eau potable. Le raccordement devra avoir un regard ou chambre de comptage qui devra
se situer sous le domaine public en limite de propriété et étre accessible en permanence. Le regard devra étre
protégé contre le gel ;

» Les canalisations ou tout autre moyen équivalent doivent étre suffisants pour assurer une défense incendie
conforme aux normes en vigueur.

17.2. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réeglement d’assainissement collectif.
» Alintérieur d’'une méme propriété, les eaux pluviales et les eaux usées doivent étre recueillies séparément.

» Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines au réseau
collectif d’assainissement d’eaux usées conformément au reglement d’assainissement de collecte des eaux usées.

» Enl'absence d’un réseau collectif d’assainissement et hors zone d’assainissement collectif, toutes les eaux usées
devront étre dirigées par des canalisations souterraines vers des dispositifs autonomes de traitement et
d’évacuation conformes a la réglementation en vigueur, apres s’étre assuré au préalable par une étude de sol que
la superficie et les caractéristiques pédologiques et hydrogéologiques du sol de la parcelle permettent d’assurer
I’épuration et I'évacuation de ces eaux sur le terrain*.

» Le branchement au réseau d’assainissement des canalisations d’évacuation des eaux usées non domestiques
devra étre soumis a l'autorisation préalable du service public d’assainissement qui peut imposer des
prétraitements avant rejet.

17.3. ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réglement d’assainissement collectif.

» Larticle 14 du présent réglement doit étre respecté.

17.4. COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES, RESEAU ELECTRIQUE, ECLAIRAGE PUBLIC ET AUTRES RESEAUX D’ENERGIE

» Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication doivent étre
congus en souterrain sur le terrain* jusqu’au point de raccordement avec le réseau public situé en limite de
propriété, sauf impossibilité technique démontrée.

> Doivent étre prévues dans les facades* ou les clétures®, les réservations pour les coffrets d’alimentation en
électricité et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.

17.5 STOCKAGE ET COLLECTE DES DECHETS

> Pour toute construction nouvelle, destinée au logement et ce a partir de 3 logements, ou destinée a I'accueil d’une
activité :
= un lieu de stockage des déchets ménagers doit étre prévu. Ce lieu de stockage doit étre adapté a
la gestion des flux de déchets ménagers,

= unlieu de stockage pour les encombrants doit venir compléter ce lieu destinés aux flux de déchets
ménagers.

=  Leurs positionnements devront permettre une utilisation aisée par les usagers.

> Les aménagements nécessaires a la mise en place des moyens de pré collecte (par bacs roulants ou colonnes d’apports
volontaires) devront étre conformes au réglement du syndicat en charge de la collecte, du traitement et de la
valorisation des déchets ménagers. Une aire de présentation des bacs roulants, en acces libre et direct depuis I'espace
public, devra étre prévue dés lors que I'emprise au sol des bacs a présenter a la collecte sur I'espace public ne permet
plus de maintenir une circulation piétonne d’une largeur d’1,5 métre.

> Pour toute nouvelle construction, un emplacement devra étre prévu pour permettre la mise en place d’un systéme de
compostage bio déchets (individuel et/ou collectif).
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Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures

d’activité

Article UX-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

des secteurs
secondaire ou
tertiaire

Destination autorisée
v Destination autorisée X Destination interdite A1 SOUS CONDITON
Se reporter a l'indice
DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23) UXa UXb UXc UXd UXe
1. Exploitation 1.1 Exploitation agricole X
agricole et
forestiere 1.2 Exploitation forestiére X
2.1 Logement A
2. Habitation
2.2 Hébergement X A?
3.1 Artisanat et commerce de détail v A3 A3 A3 A?
3.2 Restauration v
3.3 Commerce de gros v
3. Commerce et — - ; D
R 3.4 Activités de services avec I'accueil d’une
activités de N v
. clientéle
service
3.5 Cinéma v X
3.6 Hotels v
3.7 Autres hébergements touristiques X
4.1 Locaux et bureaux accueillant du public A5
des administrations publiques et assimilés
4.2 Locaux techniques et industriels des A5
administrations publiques et assimilés
4. Equipements 4.3 E,tablis,serr?ents d’.enseignement, de AS
R . santé et d’action sociale
d’intérét collectif
et services publics | 4-4 Salles d’art et de spectacle AS
4.5 Equipement sportifs AS
4.6 Lieux de culte X v X
4.7 Autres équipements recevant du public AS
5.1 Industrie v X
5. Autres activités | 5.2 Entrep6t AG AG A7 X

5.3 Bureau

5.4 Centre de congrés et d’exposition

5.5 Cuisine dédiée a la vente en ligne

X |X|«|B
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UXa UXb | UXc | UXd | UXe

Les dépots couverts ou non couverts de matériaux divers AB

Flottes de véhicules destinés a la destruction, %

Les affouillements et exhaussements, non liés a I'assise
des constructions et aménagements autorisées, les Ag
déblais, remblais

Les garages collectifs de caravanes* de gardiennage ou
d’hivernage.

Les terrains de camping, les habitations légéres de loisirs,
les résidences mobiles de loisirs, les parcs résidentiels de X
loisirs, les résidences démontables

Les autres usages et occupations

Les ICPE soumise a autorisation. A10

CONDITIONS SUIVANTS LES NUMEROS MENTIONNES DANS LE TABLEAU DE L’ARTICLE UX-1 :

1. Les constructions destinées a I’habitation, pour les personnes dont la présence permanente est nécessaire pour
assurer le fonctionnement, la surveillance ou le gardiennage des activités autorisées, sous réserve que leur surface
ne dépasse pas 100m? de surface de plancher*.

2. Les constructions destinées a I’'hébergement sous réserve que leur implantation soit compatible avec les activités
présentes aux alentours.

3. Les constructions destinées a I’artisanat et commerce de détail sous condition d’étre liées a une autre activité
économique autorisée.

4. Les constructions destinées au commerce de détail sous conditions de disposer d’une surface de vente maximum
de 1000 m? par unité commerciale.

5. Les équipements d’intérét collectif et services publics sous condition que leur implantation soit compatible avec les
activités présentes aux alentours.

6. Les constructions destinées a de I'entrep6t sous condition d’étre liées a une autre activité économique, et dont la
surface de plancher ne dépasserait pas 60% de la surface de plancher totale de la construction.

7. Les constructions destinées a de I'entrepdt sous condition d’étre liées a une autre activité économique, et dont la
surface de plancher ne dépasserait pas 90% de la surface de plancher totale de la construction.

8. Les dépots couverts ou non couverts de matériaux divers sous condition d’étre liée a une activité de récupération,
recyclage et/ou revalorisation.

9. Les affouillements et exhaussements des sols, sous conditions et dans les limites suivantes :

e é&tre nécessaires aux destinations, usages ou activité autorisés dans la zone ;

e 0ou étre nécessaires a des aménagements paysagers ;

® ou étre nécessaires a des aménagements hydrauliques ;

e ou étre nécessaires a des travaux d’infrastructures routiéres, de transports collectifs ; de circulation douce ou
d’aménagement d’espace public;

® ou étre nécessaires a la réalisation de recherches archéologiques.
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10. Les installations classées pour la protection de I’environnement sous conditions et dans les limites suivantes :

e que soient mises en ceuvre toutes les dispositions utiles pour les rendre compatibles avec les milieux
environnants ;

e qu’il n’en résulte pas de danger ou de nuisance pour le voisinage ;

e d’une bonne compatibilité avec les réseaux d’infrastructures et d’assainissement.

1- Trame des milieux humides avérés ou potentiels (classes A & B) et unités fonctionnelles :

e Tout impact sur les zones humides avérées d’une surface supérieure au seuil fixé par le SAGE est interdit.

e Au titre du code de I'environnement, tout projet portant sur plus de 1 000 m? d’impact (par asséchement, mise
en eau, remblais, imperméabilisation) au sein d’un périmetre d’enveloppe d’alerte d’une zone humide doit
vérifier le caractére humide de la zone, selon les critéres de I'arrété du 24 juin 2008.

e Les constructions, installations et aménagements autorisés dans la zone ou le secteur seront, le cas échéant,
soumis a la séquence « éviter, réduire, compenser » (ERC).

2- Zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
Dans les secteurs inscrits a I'intérieur des zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
les constructions sont soumises au respect des conditions spécifiques de son réglement.

3- Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols argileux »
Les zones potentiellement concernées sont identifiées a titre d’information en annexe du présent réglement et
présentées dans le rapport de présentation. Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront tenir
compte des informations et prescriptions édictées en annexe du présent réglement.

Non réglementé.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et
paysagere des constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

4.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Ensecteur UXa, les constructions doivent s'implanter en recul* d’au moins 10 métres par rapport a I'alignement*
des voies et des emprises publiques comportant une voie desservant directement le lot. Le recul* est porté a 6m
le long des voies et emprises publiques ne desservant pas le lot et a 75m le long de la RN104.

» En secteur UXb, les constructions doivent s'implanter en recul* d’au moins 8 metres par rapport a I’alignement*
des voies et des emprises publiques. Ce recul* est porté a 10 metres, le long de la RD57.

» En secteurs UXc et UXd, les constructions peuvent s'implanter a I'alignement* ou en respectant un recul*®
minimum de 4 m par rapport a I'alignement* existant ou projeté. Le recul* est obligatoire et porté a 75m le long
de la RN104.

» Ensecteur UXe, les constructions doivent s'implanter en recul* d’au moins 10 métres par rapport a I'alignement*
des voies et des emprises publiques.

» Les constructions a destination d’équipements d’intérét collectif et les services publics peuvent s'implanter a
I’alignement* ou en respectant un recul* minimum de 0,5 m par rapport a I'alignement* existant ou projeté.
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4.2. DISPOSITION PARTICULIERE

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

5.1. DISPOSITIONS GENERALES

» En secteur UXa, les constructions doivent s’implanter en retrait* des limites séparatives, en respectant les
distances minimales* suivantes :
o En cas de facade*(s) sans baie* : la distance de retrait* doit étre au moins égal a 4 metres.
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) : la distance de retrait* doit étre au moins égal a 8 métres au droit de
la baie*.

» En secteur UXb et UXe, les constructions peuvent étre implantées sur une ou plusieurs limites séparatives ou en
retrait*. En cas de retrait*, la distance de retrait* doit étre au moins égale a la moitié de la hauteur* totale de la
construction a implanter, sans étre inférieure a 4 metres.

» En secteurs UXc et UXd, les constructions peuvent étre implantées sur une ou plusieurs limites séparatives ou en
retrait*. En cas de retrait*, la distance de retrait* doit étre au moins égale a 4 métres.

» Les constructions a destination d’équipements d’intérét collectif et les services publics peuvent s'implanter a
I'alignement* ou en respectant un recul* minimum de 0,5 m par rapport a I'alignement* existant ou projeté.

5.2. DISPOSITION PARTICULIERE

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

6.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Lorsque les constructions réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant les facades*
doit respecter les regles suivantes :
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) au moins sur I'une des facades* opposées : la distance doit étre au
moins égalea 8 m;
o En cas de facade*(s) sans baie* ou d’annexes* : la distance doit étre au moins égale a 4 m.

6.2. DISPOSITION PARTICULIERE

» |l n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.

7.1. DISPOSITIONS GENERALES

» En secteur UXe, 'emprise maximale des constructions est fixée a 50%.

» Dans le reste de la zone UX, I'emprise maximale des constructions est fixée a 60%.

7.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» |l n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.
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8.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions principales nouvelles ne pourront pas dépasser les hauteurs* définies dans le plan des
hauteurs*.

> Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur* maximale autorisée :
e lesdispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables dans la limite d’1,50 métre de hauteur* ;
e Les ouvrages techniques, cheminées et autres ouvrages techniques dans la limite de 40 cm et autres édicules
techniques industriels ou assimilés ;
e Les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 métre de hauteur* ;
e les garde-corps.

8.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Pour une construction existante* dont la hauteur*, a la date d’approbation du PLU, est supérieure a la hauteur*
maximale autorisée :

o les travaux d’extension* doivent respecter les hauteurs* maximales fixées par le présent reglement ;
o les travaux de réfection peuvent s’inscrire dans le gabarit* initial du batiment.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere des
constructions

DISPOSITIONS GENERALES

e Les constructions doivent s’insérer dans le paysage naturel et bati. Cette intégration doit respecter la
végétation existante, le site bati ou non et le relief naturel du terrain*. La construction tiendra compte de la
pente du terrain*. Les remblais et les décaissements de terrain* seront limités au strict nécessaire et
favoriseront I'intégration paysagere des constructions.

e Toute imitation et élément de construction se rapportant a une architecture étrangere a la région est interdite
(mas provengal, chalet...).

e Lesregles ci-dessous ne s’appliquent pas aux constructions et installations destinés aux équipements d’intérét
collectif et services publics.

» ASPECT DES MATERIAUX :

e Al'exception des matériaux bio ou géo sourcés dont la pérennité sera garantie, les matériaux bruts (parpaings,
carreaux de platre, briques creuses...) destinés a étre recouverts d’un parement ou d’enduit ne peuvent étre
laissés apparents.

e Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver,
de fagcon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractére des lieux.

e Les vitrages réfléchissants sont interdits.

» FAGADES*:

e Toutes les fagades* des constructions doivent étre traitées avec le méme soin, en harmonie entre elles et
doivent s’harmoniser avec I'environnement extérieur.

e Les murs pignons* aveugles doivent étre traités avec le méme soin que les fagades* principales.

» TOITURES :

e Les toitures doivent présenter une simplicité de volume, une unité de conception et étre recouvertes de
matériaux respectant les tons de I’environnement immédiat.

e Les couvertures d’aspect téle ondulée, papier bitumeux ou fibrociment sont interdites.
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e Les éléments des dispositifs de production d’énergie solaire (panneaux, tuiles, ...), doivent s’inscrire dans la
composition d’ensemble du projet et étre parfaitement intégrés aux constructions.

e Les surfaces de toitures n’accueillant pas de dispositifs de production d’énergie renouvelable ou de terrasse
végétalisée, doivent privilégier les surfaces de couleur pale.

» ELEMENTS TECHNIQUES :

e Les antennes paraboliques, climatisations et autres accessoires techniques, ne devront pas étre visibles depuis
la voie publique.

e Les descentes d’eaux pluviales doivent étre intégrées dans la composition architecturale de la facade*. Les
rejets d’eau pluviale des balcons, loggias et terrasses doivent étre canalisés de fagcon a éviter toute salissure des
facades*.

e Les coffrets d’alimentation doivent étre intégrés dans la composition générale de la fagade* des constructions a
I'alignement*.

e Lesciternes et installations similaires doivent étre placées en des lieux non visibles de la voie publique et
masquées par un rideau de verdure, un mur...

» LES CLOTURES:

e L’édification des clotures est soumise a déclaration préalable dans les cas prévus a l'article R.421- 12 du Code
de I’'Urbanisme.

e L’aspect et la couleur des cl6tures * et de leurs enduits devront étre en harmonie avec les constructions
présentes sur le terrain.

e La hauteur* totale des cl6tures* n’excédera pas 2 metres.

e Les cl6tures™® sur voie ne sont pas obligatoires. Toutefois, en cas de réalisation de clotures*, celles-ci doivent
respecter les dispositions suivantes.
e Les cl6tures* sur voie seront constituées soit :

o d‘un muret, surmonté d’un barreaudage ou d’un grillage,
o d’une haie composée a partir d'un choix diversifié d'essences locales doublée de grillage ou barreaudage
vertical posé ou non sur un soubassement magonné dont la hauteur* n’excédera pas 1,00 metre
o ou d’un mur plein dont la hauteur* n’excédera pas 2 metres.
e Les cl6tures* entre limites séparatives seront constituées d’un grillage rigide, doublées de haie composée a
partir d'un choix diversifié d'essences locales adaptées a la nature du sol et mélangeant les sujets a feuilles
caduques, a feuilles persistantes ou marcescentes

e Les coffrets techniques doivent étre intégrés a la cloture®.
e Les poteaux d’aspect béton et les éléments préfabriqués d’aspect béton sont interdits.
» LES CLOTURES EN LIMITES DE ZONES N et A :

e Les clotures doivent étre a minima composées d’une haie vive. Elles peuvent étre doublées d'un grillage a large
maille (15cm X 15cm).

e Les murs et murets sont interdits dans ces espaces.
e Leur hauteur* totale ne pourra pas excéder 2 m.

e Ces dispositions ne s’appliquent pas dans le cas du maintien d’un mur en pierre existant.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT DES ELEMENTS DE PATRIMOINE BATI* REPORTES SUR LE
ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME.
L'IDENTIFICATION DES BATIMENTS AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-9 DU CODE DE L'URBANISME IMPOSE, AU TITRE DE

L’ARTICLE R.421-28 E) DU MEME CODE, DE FAIRE PRECEDER LES TRAVAUX AYANT POUR OBJET DE DEMOLIR OU DE
RENDRE INUTILISABLE TOUT OU PARTIE DES BATIMENTS D’UN PERMIS DE DEMOLIR.
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LES TRAVAUX AYANT POUR EFFET DE MODIFIER OU DE SUPPRIMER UN ELEMENT QUE LE PLAN LOCAL D'URBANISME A
IDENTIFIE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME DOIVENT ETRE PRECEDES D’UNE DECLARATION
PREALABLE (ARTICLE R.421-23 H) DU CODE DE L'URBANISME)

10.1. Dispositions générales

>

>

>

La démolition totale des édifices patrimoniaux inventoriés et repérés sur le plan de zonage est interdite, sauf
justification pour raisons d’hygiene ou de sécurité.

La démolition de parties d’un batiment, de facade ou d’élément architectural peut étre admise notamment pour
permettre une extension*, sous réserve de ne pas remettre en cause la qualité architecturale de I'’ensemble et
dans le respect des regles suivantes.

Tous les travaux réalisés sur des constructions a protéger inventoriées doivent étre congus dans le respect des
caractéristiques a préserver ou a restaurer de ladite construction et doivent notamment :

e Respecter la volumétrie des constructions existantes ;

e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales du batiment, et notamment la forme
des toitures, les modénatures*, les baies* en facade*, les lucarnes, les menuiseries extérieures et les
devantures ;

e Mettre en ceuvre des matériaux et des techniques permettant de conserver ou de restituer les
caractéristiques d'origine du batiment ;

Traiter les installations techniques de maniere a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

Pour toute construction de plus de 500m? d’emprise au sol*, 50% de la surface de la toiture doit intégrer un
dispositif de production d'énergie renouvelable ou une toiture végétalisée*.

Sous-section 2.3. : Traitement environnemental et paysagers des espaces non batis et abords
de construction

L’OAP « Maintien et amélioration des continuités écologiques » s’applique en complément du réglement écrit et
graphique afin de contribuer a la préservation des éléments du paysage et a I'lamélioration de I’ensemble du
territoire en termes d’habitats naturels et de transparence au déplacement des espéces

NB :

les pétitionnaires sont invités en complément des regles ci-aprés et de 'OAP « Maintien et amélioration des

continuités écologiques » a consulter le cahier des préconisations biodiversité de Combs-la-Ville annexé au PLU.

12.1. DISPOSITIONS GENERALES

>

>

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions et réalisation des espaces de circulation doivent étre
aménagés selon une composition paysageére soignée, adaptée a I’échelle du terrain* et aux lieux environnants.
Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres* des terrains* voisins et devra participer a
I’'amélioration du cadre de vie et a la gestion de I’eau pluviale.

Afin de ne pas accentuer 'imperméabilisation des sols, y compris dans les espaces de stationnement, il convient de
privilégier les traitements de sol perméables (engazonné de type ever-green, pas japonais, sablés, dallés, pavés a
joint poreux, béton poreux, etc.) de préférence aux traitements imperméables (bitumés, enrobés, béton, etc...).

12.3. ESPACES LIBRES*

>

Tout projet de construction neuve et d’extension doit intégrer des surfaces éco-aménagées* permettant
d’atteindre un coefficient de biotope surfacique* de 0,3 a I’échelle du terrain, composé d’une surface de pleine



>

12.2.
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terre au moins égale a 15% de la surface de 'unité fonciere Les surfaces prises en compte dans le calcul du
coefficient de biotope surfacique* sont affectées des coefficients de pondération indiqués dans lexique (Partie 1 du
reglement).

Les unités surfaciques de pleine-terre sont comptabilisées lorsqu’elles atteignent au moins 5 m? d’un seul tenant.

PLANTATIONS ET AMENAGEMENTS PAYSAGERS

>

Y

Sous réserve de leur bon état phytosanitaire, les plantations de haute tige existantes doivent étre maintenues. En
cas d’impossibilité de les maintenir, elles doivent étre remplacées par des plantations équivalentes en termes de
superficie occupée et de hauteur*. Elles seront choisies parmi les essences indigénes a I'lle-de-France.

8 unités de plantation* minimum sont réalisées pour 100 m? de surface d’espaces végétalisés*, dont au moins 1
arbre de grand développement.

3 unités de plantation* minimum sont réalisées par tranche de 2 places de stationnement extérieures.

Les especes plantées ou semées ne peuvent étre des especes invasives (cf. annexe* 4 du reglement). Les essences
locales seront ainsi privilégiées.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT LES « ESPACES D’INTERETS ECOLOGIQUE ET/OU PAYSAGER »
REPORTES SUR LE ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-23 DU CODE DE L'URBANISME :

13.1 DISPOSITIONS GENERALES

Dans le cas d’une toiture végétalisée*, I'épaisseur de substrat est d’au moins 20 centimeétres. Les espéces plantées
ou semées ne peuvent étre des especes invasives (cf. annexe* 4 du reglement).

La conception des clotures* doit permettre ponctuellement le passage de la petite faune, en présentant a minima
une ouverture ponctuelle en bas de cl6ture* de format 15 cm x 15 cm, par tranche entamée de 10 m de linéaire de
cloture*, avec au minimum un passage lorsque le linéaire de cloture* est inférieur a 10 m.

L’abattage d’arbres et toute autre atteinte a I'intégrité des milieux naturels situés dans ces espaces sont interdits.

Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des
personnes et des biens, ou en cas d’expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmetre de I'espace protégé ou a proximité immédiate, s’il est démontré que la replantation au sein du

La coupe et 'abattage et toute autre atteinte a I'intégrité de ces arbres (racines etc...) est interdit, sauf en cas de
risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant
un mauvais état de I'arbre. Leur élagage d’entretien est autorisé.

Aucune construction ne peut étre implantée a moins de 10 m du collet d’un arbre remarquable (base du tronc au

Aucun exhaussement de sol au-dela de 20 cm n’est autorisé au-dessus du collet d’un arbre remarquable (base du

En cas d’abattage d’un arbre remarquable, une compensation est exigée par la plantation sur le terrain* d’un arbre
de développement équivalent et si possible de méme essence-

>
>
13.2. ESPACES BOISES CLASSES*
>
>
périmetre est impossible.
13.3. ARBRES REMARQUABLES
>
>
niveau du sol).
>
tronc au niveau du sol).
>
13.4. LISIERES
>

Aucune construction ne peut étre implantée dans la bande de protection des lisieres de massifs boisés figurant sur
le plan de zonage.
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13.5. PRINCIPES D’ALIGNEMENTS D’ARBRES

>

La suppression de ces alignements est interdite. Cependant, leur gestion peut nécessiter des remplacements
d’individus ou des changements d’essence afin de s’adapter a leur développement ou pour assurer la sécurité des
personnes et des biens ou en cas d’une expertise phytosanitaire. Ainsi, I'éventuel remplacement de ces arbres peut
porter sur la méme espece ou sur une espece équivalente en taille a I'age adulte, a I'exception des espéces
invasives (cf. annexe 4 du réglement). Les essences locales seront privilégiées.

13.6. MARES ET PLANS D’EAU

>

>

La destruction (par comblement, remblaiement, assechement, drainage, ...) des mares identifiées au plan de zonage
et toute autre atteinte a I'intégrité de ces milieux naturels et a leur alimentation en eau sont interdits.

14.1. Dispositions générales

>
>

Les eaux pluviales de toiture ou de terrasse, sont infiltrées sur place a la parcelle aprés dépollution si nécessaire.

Les aménagements doivent prévoir la rétention et I'infiltration des eaux pluviales sur le terrain. Des dispositifs de
récupération des eaux de pluie devront étre installés pour un usage conforme a la réglementation en vigueur.
Seront privilégiées des dispositifs d’infiltration des eaux pluviales utilisant des techniques de génie végétal
(tranchées drainantes, noues, modelés de terrain, dispositifs paysagers, chaussée réservoir, etc.) en alternative
au bassin de rétention traditionnel.

En cas d’'impossibilité technique démontrée, d’infiltration a la parcelle, des solutions rétention/régulation seront
recherchées.

Avant rejet au milieu naturel, il sera également nécessaire de traiter I'effluent si ce dernier est pollué notamment
par les hydrocarbures et/ou les métaux lourds. Ce traitement se fera de maniére privilégiée a I'aide de techniques
alternatives aux ouvrages de génie civil colteux et nécessitant un entretien régulier. La phytoremédiation* sera
notamment privilégiée.

Dés leur conception, les aménagements doivent intégrer des dispositions techniques dites alternatives limitant le
volume des eaux pluviales (création d’espaces verts de pleine-terre*, plantations, ...) et limitant ou écrétant le
débit de ces eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, réutilisation, etc...).
Toute construction ou installation artisanale ou commerciale doit s’équiper d’un dispositif de traitement des eaux
pluviales, adapté a I'importance et a la nature de I’activité et assurant une protection du milieu naturel.

En secteur UXa, les aménagements devront se conformer aux prescriptions de I'arrété préfectoral Loi sur I'Eau
encadrant 'aménagement de la ZAC des Portes de Sénart, en matiere de gestion des eaux pluviales.

Sous-section 2.4. : Stationnement

CHAMP D’APPLICATION

e lesrégles applicables aux constructions ou établissements non prévus dans le tableau et les dispositions ci-
dessous sont celles qui s’appliquent aux établissements qui leur sont le plus directement assimilables.

e Le code de la construction et de I’habitation fixe le nombre minimal d’emplacements de stationnement pour les
vélos a réaliser, notamment lors de la construction de bdtiments neufs.

e Chaque fois qu’une construction comporte plusieurs destinations, le nombre total des places de stationnement
exigibles sera déterminé en appliquant a chacune d’entre elles la norme qui lui est propre.

e les places commandées* ne sont pas prises en compte pour le calcul réglementaire du nombre de places a
réaliser

e Le calcul des places de stationnement sera effectué par tranche entamée de surface de plancher* et en
arrondissant a 'entier supérieur, dés que la premiére décimale est supérieure ou égale a 0,5.
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Normes de stationnement des automobiles pour les constructions nouvelles et extensions* de constructions existantes :

»

Dans les constructions comportant plus de 2 logements, ou accueillant des activités de bureaux, ou des
équipements d’intérét collectif et services publics, et équipés d’un parc de stationnement, celui-ci doit étre
alimentée en électricité pour permettre la recharge des véhicules électriques ou hybrides.

Pour toute construction nouvelle, des places de stationnement doivent étre réalisées en répondant aux normes ci-

dessous, calculées au prorata de la surface de plancher* (SdP) créée ou du nombre de logements ou chambres

créés.

Destination de la construction Normes de stationnement

Logement 2 places par logement, dont au moins 1 extérieure*
Hébergements 1 place pour 5 logements

Bureaux 1 place pour 55 m? de SdP

Artisanat 1 place pour 50 m? de SdP

Commerces de détail

3 places pour 50 m? de SdP

Activités de services avec I'accueil d'une
clientele

2 places pour 100 m? de SdP

Commerce de gros

1 place pour 250 m? de SdP

Industrie 1 place pour 100 m? de SdP pour les unités fonciéres de moins de
1 place pour 300m? de SDP pour les autres unités fonciéres
Entrepot <5000m? de SDP 1 place pour 250 m? de SdP
>5000m? de SDP 1 place pour 500 m? de SdP

Restauration

1 place pour 20m? de SdP

Hoétels, autre hébergements touristiques

1 place par chambre

Locaux et bureaux accueillant du public
des administrations publiques et
assimilés.

Locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilés.
Etablissements d'enseignement.
Etablissement de santé et d'action
sociale.

Salles d'art et de spectacles.
Equipements sportifs.

Autres équipements recevant du public.

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au regard des
besoins nécessaires a la nature de I'équipement, son mode de
fonctionnement, le nombre et le type d'utilisateurs (employés,
visiteurs, éléves, étudiants...) et sa localisation dans la commune
(proximité d'une gare, desserte en transports en commun, existence
ou non de parcs publics de stationnement a proximité...)

Normes de stationnement des vélos

> Des places de stationnement doivent étre réalisées pour les deux-roues non motorisés. Elles doivent étre :

e couvertes, exclusivement réservées aux vélos, sécurisées et équipées de dispositifs fixes d’accroches;

o facilement accessibles depuis I'espace public et les acces* aux constructions ;
» Pour toute construction a partir d’'une surface de plancher* supérieure 3 200 m? de surface de ou pour toute
extension* créant plus de 200 m? de surface de plancher*, il est exigé une surface minimale pour les vélos, calculée

au prorata de la surface créée suivante :

Destination de la construction

Norme Plancher (minimum)

Logement

0,75 m? par logement pour les logements jusqu’a deux
piéces principales et 1,5 m? par logement dans les autres
cas, avec une superficie minimale de 3 m?
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Hébergement Il n’est pas fixé de norme

Bureaux 1,5 m? place pour 100 m? de surface de plancher* pour
les constructions de plus de 200m? de surface de
plancher

Artisanat 1 place pour 10 employés

Commerces de détail

1 place pour 10 employés

Activités de services avec I'accueil d'une clienteéle

Il n’est pas fixé de norme

Commerce de gros

1 aire de 3 m? par tranche de 500 m? de surface de
plancher*

Industrie

1 aire de 3 m? par tranche de 500 m? de surface de
plancher*

Entrepot

1 aire de 3 m? par tranche de 2000 m? de surface de
plancher*

Restauration

1 aire de 3 m? par tranche de 200 m? de surface de
plancher

Hotels

Il n’est pas fixé de norme

Equipements d'intérét collectif et services publics :
Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés

Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

Etablissement de santé et d'action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant du public

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant au
regard des besoins nécessaires a la nature de

I'équipement, son mode de fonctionnement, le nombre et

le type d'utilisateurs (employés, visiteurs, éléves,

étudiants...) et sa localisation dans la commune (proximité
d'une gare, desserte en transports en commun, existence
ou non de parcs publics de stationnement a proximité...).

Avec un minimum de 1 place pour 200 m?

Réalisation d’aires de stationnement pour les livraisons

>

>

>

>

15

Les emplacements nécessaires et adaptés pour assurer toutes les opérations usuelles de chargement,
déchargement et manutention pour les livraisons doivent étre réalisés sur les emprises privées.

Au minimum une aire de stationnement pour les livraisons doit étre prévue pour les constructions neuves dont la

surface de plancher* totale atteint les seuils ci-dessous :

e Pour les constructions de plus de 1000 m? de surface de plancher* a destination de commerce de détail et

artisanat et de bureaux

e Pour les constructions de plus de 200 m2 de surface de plancher* a destination d’entrepdts et de commerce de

gros.

L’aire doit avoir les caractéristiques minimales suivantes :

e largeur:3,50m
e Longueur:8m
e Hauteur*:4,20m

Ou les caractéristiques suivantes :

e Hauteur*:4,20m
e Surface: 35 m?

.2. MUTUALISATION DU STATIONNEMENT

» Dans le cadre d’opérations d’aménagement d’ensemble comportant plusieurs constructions et/ou plusieurs
destinations ou sous-destinations, la réalisation des places de stationnement peut étre mutualisée au sein d’une ou

plusieurs aires de stationnement communes.

Le pétitionnaire peut étre tenu quitte de ces obligations en justifiant, pour les places réalisées au sein d’'une ou

plusieurs aires de stationnement communes, soit de I'obtention d'une concession a long terme dans un parc public
de stationnement existant ou en cours de réalisation et situé a proximité de |'opération, (a moins de 300 metres de
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la construction principale) soit de I'acquisition ou de la concession de places dans un parc privé de stationnement
répondant aux mémes conditions.

Section 3 : Equipements et réseaux

16.1. CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS* PAR DES VOIES PUBLIQUES OU PRIVEES

» Pour étre constructible, un terrain* doit avoir acces* a une voie publique ou privée, soit directement, soit par
I'intermédiaire d’un passage aménagé sur le terrain* ou sur un terrain* voisin.

» Les voies* en impasse, d’'une longueur supérieure a 20 meétres linéaires, doivent étre aménagées de telle sorte
que les véhicules puissent aisément faire demi-tour, et étre suffisamment dimensionnée pour les usages suscités
par les construction et installations desservies et pour les manceuvres des véhicules de sécurité, de secours, de
livraisons, et d’enlévements des déchets.

16.2. CONDITIONS D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC
» Les acces* doivent étre adaptés aux types d'occupation ou d'utilisation du sol envisagés. Ces acces* devront étre
aménagés de facon a apporter la moindre géne a la circulation publique.

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

» S’agissant des voies départementales, des restrictions relatives aux plans d’alignement* peuvent s’appliquer.

17.1. ALIMENTATION EN EAU POTABLE

» Toute construction ou installation susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre raccordée au
réseau de distribution d’eau potable. Le raccordement devra avoir un regard ou chambre de comptage qui devra
se situer sous le domaine public en limite de propriété et étre accessible en permanence. Le regard devra étre
protégé contre le gel ;

» Les canalisations ou tout autre moyen équivalent doivent étre suffisants pour assurer une défense incendie
conforme aux normes en vigueur.

17.2. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

Y

Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le reglement d’assainissement collectif.
» Alintérieur d’'une méme propriété, les eaux pluviales et les eaux usées doivent étre recueillies séparément.

» Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines au réseau
collectif d’assainissement d’eaux usées conformément au reglement d’assainissement de collecte des eaux usées.

» Enl'absence d’un réseau collectif d’assainissement et hors zone d’assainissement collectif, toutes les eaux usées
devront étre dirigées par des canalisations souterraines vers des dispositifs autonomes de traitement et
d’évacuation conformes a la réglementation en vigueur, apres s’étre assuré au préalable par une étude de sol que
la superficie et les caractéristiques pédologiques et hydrogéologiques du sol de la parcelle permettent d’assurer
I’épuration et I'évacuation de ces eaux sur le terrain*.

» Le branchement au réseau d’assainissement des canalisations d’évacuation des eaux usées non domestiques
devra étre soumis a l'autorisation préalable du service public d’assainissement qui peut imposer des
prétraitements avant rejet.

17.3. ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réeglement d’assainissement collectif.

» Larticle 14 du présent réglement doit étre respecté.
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17.4. COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES, RESEAU ELECTRIQUE, ECLAIRAGE PUBLIC ET AUTRES RESEAUX D’ENERGIE

>

Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication doivent étre
congus en souterrain sur le terrain* jusqu’au point de raccordement avec le réseau public situé en limite de
propriété, sauf impossibilité technique démontrée.

Doivent étre prévues dans les facades* ou les clotures*, les réservations pour les coffrets d’alimentation en
électricité et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.

17.5 STOCKAGE ET COLLECTE DES DECHETS

> Pour toute construction nouvelle :

»

= un lieu de stockage des déchets ménagers doit étre prévu. Ce lieu de stockage doit étre adapté a la gestion
des flux de déchets ménagers,

= unlieu de stockage pour les encombrants doit venir compléter ce lieu destinés aux flux de déchets ménagers.

= Leurs positionnements devront permettre une utilisation aisée par les usagers.

Les aménagements nécessaires a la mise en place des moyens de pré collecte (par bacs roulants ou colonnes
d’apport volontaire) devront étre conformes au reglement du syndicat en charge de la collecte, du traitement et
de la valorisation des déchets ménagers. En cas d’utilisation de bacs roulants : Une aire de présentation des bacs
roulants, en acces libre et direct depuis I’espace public, devra étre prévue dés lors que I'emprise au sol des bacs a
présenter a la collecte sur I'espace public ne permet plus de maintenir une circulation piétonne d’une largeur d’1,5
métre.

Pour toute nouvelle construction, un emplacement devra étre prévu pour permettre la mise en place d’un systeme
de compostage bio déchets (individuel et/ou collectif).
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Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures

d’activité

Article 1AUX-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

4. Equipements
d’intérét collectif
et services publics

assimilés

Destination autorisée
v Destination autorisée X Destination interdite Al SOUS CONDITON
Se reporter a l'indice
DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23) TAUX
1. Exploitation 1.1 Exploitation agricole X
agricole et
forestiere 1.2 Exploitation forestiére X
2.1 Logement 1
2. Habitation A
2.2 Hébergement X
3.1 Artisanat et commerce de détail v
3.2 Restauration v
3. Commerce et 3.3 Commerce de gros v
activités de 3.4 Activités de services avec I'accueil d’une clientéle v
service 3.5 Cinéma v
3.6 Hotels v
3.7 Autres hébergements touristiques X
4.1 Locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques A3
et assimilés
4.2 Locaux techniques et industriels des administrations publiques et A3

4.3 Etablissements d’enseignement, de santé et d’action sociale

B

4.4 Salles d’art et de spectacle

B

4.5 Equipement sportifs

>

4.6 Lieux de culte

4.7 Autres équipements recevant du public

5. Autres activités
des secteurs
secondaire ou
tertiaire

5.1 Industrie

5.2 Entrepot

5.3 Bureau

5.4 Centre de congres et d’exposition

5.5 Cuisine dédiée a la vente en ligne

X|X |« «[|B]%
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1AUX

Les autres usages et

occupations

Les dépots couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de véhicule destinés a X
la destruction,

Les affouillements et exhaussements, non liés a I'assise des constructions et aménagements A5
autorisées, les déblais, remblais

Les garages collectifs de caravanes* de gardiennage ou d’hivernage.

Les terrains de camping, les habitations Iégéres de loisirs, les résidences mobiles de loisirs, les
parcs résidentiels de loisirs, les résidences démontables

Les ICPE soumise a autorisation. AG

CONDITIONS SUIVANTS LES NUMEROS MENTIONNES DANS LE TABLEAU DE L’ARTICLE 1AUX-1 :

1.

Les constructions destinées a I’habitation, pour les personnes dont la présence permanente est nécessaire pour
assurer le fonctionnement, la surveillance ou le gardiennage des activités autorisées, sous réserve que leur surface
ne dépasse pas 100m? de surface de plancher*.

Les constructions destinées a I’hébergement sous réserve que leur implantation soit compatible avec les activités
présentes aux alentours.

Les équipements d’intérét collectif et services publics sous réserve que leur implantation soit compatible avec les
activités présentes aux alentours.

Les constructions destinées a de I'entrep6t sous condition d’étre liée a une autre activité économique.

Les affouillements et exhaussements des sols, sous conditions et dans les limites suivantes :

étre nécessaires aux destinations, usages ou activité autorisés dans la zone ;

ou étre nécessaires a des aménagements paysagers ;

ou étre nécessaires a des aménagements hydrauliques ;

ou étre nécessaires a des travaux d’infrastructures routiéres, de transports collectifs ; de circulation douce ou
d’aménagement d’espace public;

ou étre nécessaires a la réalisation de recherches archéologiques.

Les installations classées pour la protection de I'environnement sous conditions et dans les limites suivantes :

gue soient mises en ceuvre toutes les dispositions utiles pour les rendre compatibles avec les milieux
environnants ;

qu’il n’en résulte pas de danger ou de nuisance pour le voisinage ;

d’une bonne compatibilité avec les réseaux d’infrastructures et d’assainissement.

Trame des milieux humides avérés ou potentiels (classes A & B) et unités fonctionnelles :

Tout impact sur les zones humides avérées d’une surface supérieure au seuil fixé par le SAGE est interdit.

Au titre du code de 'environnement, tout projet portant sur plus de 1 000 m? d’impact (par asséchement, mise
en eau, remblais, imperméabilisation) au sein d’un périmetre d’enveloppe d’alerte d’une zone humide doit
vérifier le caractére humide de la zone, selon les critéres de I'arrété du 24 juin 2008.

Les constructions, installations et aménagements autorisés dans la zone ou le secteur seront, le cas échéant,
soumis a la séquence « éviter, réduire, compenser » (ERC).
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2- Zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
Dans les secteurs inscrits a I'intérieur des zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
les constructions sont soumises au respect des conditions spécifiques de son réglement.

3- Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols argileux »
Les zones potentiellement concernées sont identifiées a titre d’information en annexe du présent reglement et
présentées dans le rapport de présentation. Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront tenir
compte des informations et prescriptions édictées en annexe du présent réglement.

Non réglementé.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et
paysagere des constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions doivent s'implanter en recul* d’au moins 10 meétres par rapport a I’alignement* des voies et des
emprises publiques. Le recul* est porté a 75m le long de la RN104.

» En secteur 1AUXb, le recul* est porté a 50 métres, le long de la RD57.

» Les constructions a destination d’équipements d’intérét collectif et les services publics peuvent s'implanter a
I'alignement* ou en respectant un recul* minimum de 0,5 m par rapport a I'alignement* existant ou projeté.

DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions doivent s’'implanter en retrait* des limites séparatives, en respectant les distances minimales*
suivantes :
o En cas de facade*(s) sans baie* : la distance de retrait* doit étre au moins égal a 4 metres.
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) : la distance de retrait* doit étre au moins égal a 8 metres au droit de
la baie*.

» Les constructions a destination d’équipements d’intérét collectif et les services publics peuvent s'implanter a
I'alignement* ou en respectant un recul* minimum de 0,5 m par rapport a I'alignement* existant ou projeté.

6.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Lorsque les constructions réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant les facades*
doit respecter les regles suivantes :
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) au moins sur I'une des facades* opposées : la distance doit étre au
moins égale a la hauteur* de facade* de la construction la plus haute, avec un minimum de 8 m;
o En cas de facade*(s) sans baie* ou d’annexes* : la distance doit étre au moins égale a 4 m.
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6.2. DISPOSITION PARTICULIERE

» |l n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.

7.1. DISPOSITIONS GENERALES

» L'emprise maximale des constructions est fixée a 60%.

7.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» |l n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics.

DISPOSITIONS GENERALES

» La hauteur* maximale des constructions est fixée a 15 métres.

» Dans le secteur 1AUXb, cette hauteur* pourra étre portée a 25 métres maximum dans I’hypothése ol des
nécessités techniques I'imposent, sous condition de ne pas dépasser 20% de I’emprise totale de la construction.

» Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur* maximale autorisée :
e lesdispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables dans la limite d’1,50 métre de hauteur* ;
e Les ouvrages techniques, cheminées et autres ouvrages techniques dans la limite de 40 cm et autres édicules
techniques industriels ou assimilés ;
e Les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 metre de hauteur* ;
e les garde-corps.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagéere des
constructions

Se reporter au réglement de la zone UXa.

Sans objet

Se reporter au réglement de la zone UXa.

Sous-section 2.3. : Traitement environnemental et paysagers des espaces non batis et abords
de construction

Se reporter au réglement de la zone UXa.
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Article 1AUX-13 : Obligations imposées en faveur des continuités écologiques et des éléments de
paysage a protéger

Se reporter au reglement de la zone UXa.

Article 1AUX-14 : Obligations imposées pour la gestion et I’écoulement des eaux pluviales

Se reporter au réglement de la zone UXa.

Sous-section 2.4. : Stationnement

Article 1AUX-15 : Obligation de réalisation d’aires de stationnement

Se reporter au reglement de la zone UXa.

Section 3 : Equipements et réseaux

Article 1AUX-16 : Conditions de desserte des terrains* par les voies publiques ou privées et
d’accés* aux voies publiques

Se reporter au reglement de la zone UXa.

Article 1AUX-17 : Conditions de desserte des terrains* par les réseaux

Se reporter au réglement de la zone UXa.



Envoyé en préfecture le 03/05/2024
Reglement — PLU approuvé le 29 avril 2024 - Combs-la-Ville Regu en préfecture le 03/05/2024
Publié le 03/05/2024

ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU

~

F___—_—_—__—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_—_ﬂ

S —



Réglement — PLU approuvé le 29 avril 2024 - Combs-la-Ville

Envoyé en préfecture le 03/05/2024
Recu en préfecture le 03/05/2024
Publié le 03/05/2024

ol

ID : 077-217701226-20240429-DEL_29AVR_PLU1-AU

Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures

d’activité

Article N-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

Destination autorisée
v Destination autorisée X Destination interdite A1 SOUS CONDITON
Se reporter a l'indice
DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23) N Nc NI Np
1. Exploitation 1.1 Exploitation agricole ) 4
agricole et
forestiere 1.2 Exploitation forestiére Al X | Al X

2. Habitation

2.1 Logement

AZ

AZ

2.2 Hébergement

3. Commerce et
activités de
service

3.1 Artisanat et commerce de détail

3.2 Restauration

3.3 Commerce de gros

3.4 Activités de services avec I'accueil d’une clientele

3.5 Cinéma

3.6 Hotels

3.7 Autres hébergements touristiques

XX [X[|X|X[X|X|X]|X

4.1 Locaux et bureaux accueillant du public des

3 a4
administrations publiques et assimilés A° A X
4.2 Locaux techniques et industriels des administrations A4 X
publiques et assimilés
. 4.3 Etablissements d’enseignement, de santé et d’action
4. Equipements . X
b oasoa . sociale
d’intérét collectif
et services publics | 4-4 Salles d’art et de spectacle A? X
4.5 Equipement sportifs A“' X
4.6 Lieux de culte X
4.7 Autres équipements recevant du public A"’ X
5.1 Industrie X
5. Autres activités | 5.2 Entrepét X
des secteurs
. 5.3 Burea
secondaire ou ureau X
tertiaire 5.4 Centre de congres et d’exposition X
5.5 Cuisine dédiée a la vente en ligne X
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N Nc | NI Np
Les dépo6ts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de X
= véhicule destinés a la destruction,
2
'g Les affouillements et exhaussements, non liés a |'assise des constructions et AS X
3 aménagements autorisées, les déblais, remblais
8
- Les cheminement piétonniers et cyclables 6
5 P v v A
(7]
S
© Les garages collectifs de caravanes* de gardiennage ou d’hivernage.
]
(7] R R . R P . . s .
o Les terrains de camping, les habitations légeres de loisirs, les résidences
"é mobiles de loisirs, les parcs résidentiels de loisirs, les résidences démontables
m . \ . .
9 Les ICPE soumise a autorisation. A7 ) ¢ A7 X

CONDITIONS SUIVANTS LES NUMEROS MENTIONNES DANS LE TABLEAU DE L’ARTICLE N-1 :

1. Les constructions a destination d’exploitation forestiére sous réserve d’une bonne intégration paysagere,
Les extensions* des habitations existantes a la date d’approbation du PLU, et les constructions annexes* a ces
habitations, sous conditions et dans les limites suivantes :
o ne pas compromettre le caractére naturel ou la qualité paysagére du site ;
o dans la limite de 20 m? d’emprise ou 20% de surface de plancher* supplémentaire par
construction, sans excéder 50 m? d’emprise par unité fonciére*;
o dans un périmetre de 12 metres maximum depuis les facades* principales ou secondaires des
batiments existants.

3. Les constructions techniques, installations et aménagements a destination d’équipements d’intérét collectif et
services publics nécessaires ou associés aux infrastructures routiéres, a I’assainissement, a la gestion de I'eau
ou des déchets, a l'approvisionnement en eau potable, au transport d’énergie ou aux réseaux de
télécommunications (lignes haute tension, canalisations, pylones, etc.), sous réserve qu'ils ne portent pas
atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages et qu’ils ne soient pas incompatibles avec
I'exercice d'une activité forestiere présente sur le terrain* sur lequel ils sont implantés.

4. Des lors qu'ils ne qu'ils ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages et qu'’ils
ne sont pas incompatibles avec I'exercice d'une activité forestiere présente sur I'unité fonciere* sur laquelle ils
sont implantés :

o Les aménagements et installations a vocation de sports ou loisirs, ainsi que les constructions
nécessaires aux équipements d'intérét collectif.
o Leslocauxtechniques et sanitaires nécessaires au fonctionnement des équipements d'intérét collectif.

5. Les affouillements et exhaussements des sols, sous conditions et dans les limites suivantes :

o étre nécessaires aux destinations, usages ou activités autorisés dans la zone ;

O ou étre nécessaires a des aménagements paysagers ;

o ou étre nécessaires a des aménagements hydrauliques ;

O ou étre nécessaires a des travaux d’infrastructures routiéres, de transports collectifs ; de circulation
douce ou d’aménagement d’espace public;

O ou étre nécessaires a la réalisation de recherches archéologiques.

6. Les cheminements piétonniers et cyclables et les sentes équestres a condition d’étre réalisés en matériaux
perméables, les objets mobiliers destinés a I'accueil ou a I'information du public, les postes d'observation de la
faune, lorsqu'ils sont nécessaires a la gestion des espaces naturels ou a leur ouverture au public et sous réserve
que leur localisation et leur aspect ne dénaturent pas le caractere des sites, ne compromettent pas leur qualité
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écologique et paysagére et ne portent pas atteinte a la préservation des zones humides, des berges des cours
d’eau ou des zones en eau

7. Lesinstallations classées pour la protection de I’environnement sous réserve que soient mises en ceuvre toutes
les dispositions utiles pour les rendre compatibles avec les milieux environnants et qu’elles soient utiles ou
nécessaires aux usages, destinations ou activités autorisées dans la zone.

rappels
1- Trame des milieux humides avérés ou potentiels (classes A & B) et unités fonctionnelles :
e Tout impact sur les zones humides avérées d’une surface supérieure au seuil fixé par le SAGE est interdit.
e Au titre du code de I'environnement, tout projet portant sur plus de 1 000 m? d’impact (par asséchement, mise
en eau, remblais, imperméabilisation) au sein d’un périmetre d’enveloppe d’alerte d’une zone humide doit
vérifier le caractére humide de la zone, selon les critéres de I'arrété du 24 juin 2008.

e Les constructions, installations et aménagements autorisés dans la zone ou le secteur seront, le cas échéant,
soumis a la séquence « éviter, réduire, compenser » (ERC).

2- Zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
Dans les secteurs inscrits a I'intérieur des zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
les constructions sont soumises au respect des conditions spécifiques de son réglement.

3- Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols argileux »
Les zones potentiellement concernées sont identifiées a titre d’information en annexe du présent reglement et
présentées dans le rapport de présentation. Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront tenir
compte des informations et prescriptions édictées en annexe du présent réglement.

4- La zone comprend des secteurs qui font partie du site classé des boucles de I’Yerres, pour lesquels il est
rappelé que tous travaux sont soumis a autorisation spéciales au titre de l'article L.341-10 du code de
I'environnement.

Non réglementé.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et
paysagere des constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

CHAMP D’APPLICATION

» Les dispositions du présent article s’appliquent aux constructions en référence aux :
e voies publiques existantes ou projetées ouvertes a la circulation automobile, et les places publiques ;
e voies privées ouvertes a la circulation automobile et d’une largeur minimale de 3,5 m (Les voies privées d’une
largeur inférieure a 3,5 m relévent de I’article 5).

» Ne sont pas pris en compte pour I’application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la
composition de la fagade* et du respect des normes relatives a la circulation routiere et a la sécurité :
o |es éléments de modénature*, les marquises et les débords de toiture ;

e encas de travaux sur des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU et implantés en recul*, les
dispositifs techniques nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a I’'amélioration des performances
énergétiques des bdatiments ;

e les parties enterrées des constructions ;
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les rampes d’accés* pour les personnes a mobilité réduite ;
les rampes de garage.

4.1. DISPOSITIONS GENERALES

>

>

Les constructions doivent s'implanter en recul* d’au moins 5 metres par rapport a I'alignement* des voies et
emprises publiques. Ce recul* est porté a 75 metres par rapport a la RN104.

Toute nouvelle construction, imperméabilisation, artificialisation ou tout nouveau remblai doivent s'implanter
en recul* de 20 métres minimum vis-a-vis des berges de I'Yerres.

4.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

>

Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :

les éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;

en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des batiments ;

les parties enterrées des constructions ;

les rampes d’accés* pour les personnes a mobilité réduite ;

les rampes de garage ;

les perrons non clos et escaliers d’acces*;

les terrasses de moins de 60 cm de hauteur* par rapport au niveau du sol naturel avant travaux.

5.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les constructions principales peuvent étre implantées sur une ou plusieurs limites séparatives ou en retrait*. En
cas de retrait*, il convient de respecter les distances minimales* suivantes :

o En cas de facade*(s) sans baie* : le recul* doit étre au moins égal a la moitié de la hauteur* de la
construction mesurée a I’égout du toit (L > H/2), avec un minimum de 3 métres.

o En cas de baie*(s) dans la toiture dont la pente est inférieure a 45° : le recul* doit étre au moins égal a la
moitié de hauteur* de la construction mesurée a I’égout du toit (L > H/2), avec un minimum de 3 métres.

o En cas de facade*(s) avec baie*(s) : le recul* doit étre au moins égal a 8 métres au droit de la baie*.

» Les constructions annexes* peuvent étre implantées sur toute limite séparative* ou en retrait*. En cas de retrait*,

celui-ci doit étre au moins égal a 0,5 métres.

5.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

>

Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les regles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

Il n"est pas fixé de regle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :

les éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;
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e les perrons non clos et escaliers d’accés*.

e en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des bdtiments;

e les parties enterrées des constructions ;

e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;

e les rampes de garage.

6.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Lorsque les constructions réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant les facades*
doit respecter les regles suivantes :
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) au moins sur I'une des fagades* opposées : la distance doit étre au
moins égale a la hauteur* de facade* de la construction la plus haute, avec un minimum de 8 m;
o Encas de facade*(s) sans baie* ou d’annexes* : la distance doit étre au moins égale a 4 m.

6.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et services publics ou pour les annexes* de moins
de 10m? d’emprise au sol* ;

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du présent PLU ne respectant pas les régles définies
au présent article, les travaux d’extension* et de surélévation* peuvent étre réalisés, s’ils n’aggravent pas la
situation de la construction au regard de la régle. Aucune baie* nouvelle ou agrandissement de baie* existante ne
peut étre réalisé sans respecter le calcul des retrait*s prévus ci-dessus.

7.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Ensecteurs NI, 'emprise au sol* des constructions, y compris les annexes*, ne peut excéder 10 % de la superficie
de 'unité fonciére*.

» En secteurs Nc, I'emprise au sol* des constructions, y compris les annexes*, ne peut excéder 5 % de la superficie
de 'unité fonciere*.

> Dans le reste de la zone N, le total cumulé de I'emprise au sol* des extensions* et des annexes* a construire des
habitations existantes est limité a 40 m? ou a 40% de "'emprise au sol* de I’habitation initiale, sans étre supérieur
a80m?2.

CHAMP D’APPLICATION

» La hauteur* de la construction est calculée a partir du terrain* naturel existant avant travaux. Elle doit étre
respectée en tout point de la construction.

» Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur* maximale autorisée :
e lesdispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables dans la limite d’1,50 m de hauteur* ;
e Les ouvrages techniques, cheminées et autres ouvrages techniques dans la limite de 40 cm ;
e Les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur*;
e les garde-corps dans la limite de 1,20 m et a condition d’étre traités a claire-voie.

8.1. DISPOSITIONS GENERALES

» En secteur NI, la hauteur* maximale des constructions est fixée a 15 meétres a I’égout du toit ou au sommet de
I'acrotere* ;
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» Dans le reste de la zone N, la hauteur* maximale des constructions est fixée a 7 meétres a I’égout du toit ou au
sommet de I'acrotere*. Cette hauteur* est portée a 15 métres pour les équipements d’intérét collectif et les
services publics.

» La hauteur* maximale totale des abris de jardin et des annexes* est fixée a 3 métres au faitage* ou au sommet
de l'acrotere*.

8.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Pour une construction existante* dont la hauteur* a la date d’approbation du PLU, est supérieure a la hauteur*
maximale autorisée :

o les travaux d’extension* doivent respecter les hauteurs* maximales fixées par le présent reglement ;
o les travaux de réfection doivent s’inscrire dans le gabarit* initial du batiment.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagére des
constructions

9.1. DISPOSITIONS GENERALES

e Les constructions doivent s’insérer dans le paysage naturel et bati. Cette intégration doit respecter la
végétation existante, le site bati ou non et le relief naturel du terrain*. La construction tiendra compte de la
pente du terrain*. Les remblais et les décaissements de terrain* seront limités au strict nécessaire et
favoriseront I'intégration paysagére des constructions.

e Toute imitation et élément de construction se rapportant a une architecture étrangere a la région est interdite
(mas provencgal, chalet...).

» ASPECT DES MATERIAUX :

e Al'exception des matériaux bio ou géo sourcés dont la pérennité sera garantie, les matériaux bruts (parpaings,
carreaux de platre, briques creuses...) destinés a étre recouverts d’un parement ou d’enduit ne peuvent étre
laissés apparents.

e Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver,
de fagon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractere des lieux.

e Les vitrages réfléchissants sont interdits.

e Les revétements et I'emploi de couleurs vives ou blanc pur ou apportant des notes discordantes dans
I’environnement immédiat ou le paysage sont interdits. La dominante utilisée doit étre claire, neutre ou se
rapprocher de la couleur des matériaux naturels (tons pierre, terre cuite, ocre ...).

» FACADES* :

e Toutes les fagades* des constructions doivent étre traitées avec le méme soin, en harmonie entre elles et
doivent s’harmoniser avec I’environnement extérieur.

e Les murs pignons* aveugles doivent étre traités avec le méme soin que les fagades* principales.

e Une homogénéité des ouvertures sera recherchée ainsi qu’une harmonie dans la disposition des percements
(portes, baies*, ...) y compris avec les baies* de toiture.

e Les coffrets de volets roulants des nouvelles constructions ne doivent pas étre visibles en facade*.

e (Ces dispositions pourront ne pas étre imposées dans le cas d’une architecture contemporaine et innovante dont
I'intégration architecturale dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée
et justifiée.

» TOITURES :

e Les toitures et cheminées des constructions principales, des annexes*, des extensions* devront s’intégrer dans
leur environnement proche et présenter une harmonie d’ensemble sur le terrain*.
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e Al'exception des vérandas, des toitures-terrasses et des annexes*, les toitures a pentes seront composées d’un
ou plusieurs éléments présentant deux a quatre pentes.

e Les matériaux de couverture des annexes* doivent s'harmoniser avec les matériaux de couvertures de la
construction principale.

e Les éléments des dispositifs de production d’énergie solaire (panneaux, tuiles, ...), doivent s’inscrire dans la
composition d’ensemble du projet et étre parfaitement intégrés aux constructions. lls devront respecter la
pente de la toiture.

e Les chassis de toit devront présenter une largeur inférieure a 2,00 m.

e Les toitures des constructions principales comporteront au minimum 2 pans d’une pente comprise entre 35° et
45°, Cette disposition ne s’applique pas aux annexes*, aux extensions* inférieures a 25 m? d’emprise ainsi
qu’aux équipements d’intérét collectif et les services publics.

e Lestoitures a un seul pan sont autorisées pour les batiments annexes* accolés a la construction principale ou
implantés en limite séparative*.

e La couverture des constructions doit étre de ton rouge vieilli ou flammé a brun.

e [’aspect tole ondulée est interdit.

ELEMENTS TECHNIQUES :

e Les antennes paraboliques, climatisations et autres accessoires techniques, ne devront pas étre visibles depuis
la voie.

e Les descentes d’eaux pluviales doivent étre intégrées dans la composition architecturale de la fagade*. Les
rejets d’eau pluviale des balcons, loggias et terrasses doivent étre canalisés de fagon a éviter toute salissure des
facades*.

e Les coffrets d’alimentation doivent étre intégrés dans la composition générale de la facade* des constructions a
I'alignement*.

e Lesciternes et installations similaires doivent étre placées en des lieux non visibles de la voie publique et
masquées par un rideau de verdure, un mur...
LES CLOTURES :

e |’édification des clotures est soumise a déclaration préalable dans les cas prévus a I'article R.421- 12 du Code de
I’'Urbanisme.

e Les cl6tures permettent en tout temps la libre circulation des animaux sauvages, conformément aux
dispositions du code de I'environnement.

DISPOSITIONS PARTICULIERES

RESTAURATION* DES BATIMENTS EXISTANTS :
e L’architecture et la volumétrie des constructions anciennes ou présentant un intérét architectural doivent étre
respectées lors des ravalements et des réhabilitations*.

e Les nouveaux percements doivent s’intégrer dans la composition des facades* (reprise des proportions, du
rythme et des éléments de modénature*).

e Les murs en pierre de taille, en meuliéres ou en brique prévus pour étre apparents doivent étre conservés et
restaurés, en préservant les matériaux d’origine.

e Les éléments d’ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de facade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Laréfection de toiture et des lucarnes doit respecter le style de la construction existante*. La création de baies*
de toiture plus hautes que larges est autorisée lorsqu’elles présentent une cohérence et une symétrie avec les
ouvertures d’une fagade* principale.

e Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.
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» L'EXTENSION* ET LA SURELEVATION DES BATIMENTS EXISTANTS :

e Les extensions* d’un batiment existant doivent étre baties sur le méme principe que le batiment principal et
doivent respecter leur volumétrie, afin de contribuer a établir ’harmonie et la cohésion entre les différents
corps du batiment. Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture
contemporaine dont I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement
étudiée et justifiée.

e Les éléments d’'ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de facade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Les coffrets de volets roulants ne doivent pas étre visibles en facade*.

e En cas d’extension* d’une construction dont les ouvertures comportent des volets battants, les ouvertures
réalisées dans le cadre de I'extension* doivent également étre dotées de volets battants.

e Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I'environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT DES ELEMENTS DE PATRIMOINE BATI* REPORTES SUR LE
ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME.

L'IDENTIFICATION DES BATIMENTS AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-9 DU CODE DE L'URBANISME IMPOSE, AU TITRE DE
L’ARTICLE R.421-28 E) DU MEME CODE, DE FAIRE PRECEDER LES TRAVAUX AYANT POUR OBJET DE DEMOLIR OU DE
RENDRE INUTILISABLE TOUT OU PARTIE DES BATIMENTS D’UN PERMIS DE DEMOLIR.

LES TRAVAUX AYANT POUR EFFET DE MODIFIER OU DE SUPPRIMER UN ELEMENT QUE LE PLAN LOCAL D'URBANISME A
IDENTIFIE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME DOIVENT ETRE PRECEDES D’UNE DECLARATION
PREALABLE (ARTICLE R.421-23 H) DU CODE DE L'URBANISME)

10.1. Dispositions générales

» La démolition totale des édifices patrimoniaux inventoriés et repérés sur le plan de zonage est interdite, sauf
justification pour raisons d’hygiene ou de sécurité.

» La démolition de parties d’un batiment, de facade ou d’élément architectural peut étre admise notamment pour
permettre une extension*, sous réserve de ne pas remettre en cause la qualité architecturale de I'’ensemble et
dans le respect des regles suivantes.

» Tous les travaux réalisés sur des constructions a protéger inventoriées doivent étre congus dans le respect des
caractéristiques a préserver ou a restaurer de ladite construction et doivent notamment :

e Respecter la volumétrie des constructions existantes ;

e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales du batiment, et notamment la forme
des toitures, les modénatures*, les baies* en facade*, les lucarnes, les menuiseries extérieures et les
devantures ;

e Mettre en ceuvre des matériaux et des techniques permettant de conserver ou de restituer les
caractéristiques d'origine du batiment ;

Traiter les installations techniques de maniére a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

Non réglementé.

Sous-section 2.3. : Traitement environnemental et paysagers des espaces non batis et abords
de construction

L’OAP « Maintien et amélioration des continuités écologiques » s’applique en complément du réglement écrit et
graphique afin de contribuer a la préservation des éléments du paysage et a I'lamélioration de I’ensemble du
territoire en termes d’habitats naturels et de transparence au déplacement des espéces
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NB : les pétitionnaires sont invités en complément des régles ci-apres et de I'OAP « Maintien et amélioration des
continuités écologiques » a consulter le cahier des préconisations biodiversité de Combs-la-Ville annexé au PLU.

12.1. DISPOSITIONS GENERALES

>

Les espaces restés libres aprés implantation des constructions et réalisation des espaces de circulation doivent étre
aménagés selon une composition paysagere soignée, adaptée a I'échelle du terrain* et aux lieux environnants.
Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres* des terrains* voisins et devra participer a
I'amélioration du cadre de vie et a la gestion de I'eau pluviale, ainsi qu’a la conservation de la pleine terre.

Au moins 70% de la surface du terrain doit étre traitée en espaces verts de pleine terre.

Afin de ne pas accentuer 'imperméabilisation des sols, y compris dans les espaces de stationnement, il convient de
privilégier les traitements de sol perméables (engazonné de type ever-green, pas japonais, sablés, dallés, pavés a
joint poreux, béton poreux, etc.) de préférence aux traitements imperméables (bitumés, enrobés, béton, etc...).

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT LES « ESPACES D’INTERETS ECOLOGIQUE ET/OU PAYSAGER »
REPORTES SUR LE ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-23 DU CODE DE L’'URBANISME :

13.1 DISPOSITIONS GENERALES

» Dans le cas d’une toiture végétalisée*, I'épaisseur de substrat est d’au moins 15 centimeétres. Les espéces plantées

>

ou semées ne peuvent étre des espéces invasives (cf. annexe* 3 du réglement).

Les clétures permettent en tout temps la libre circulation des animaux sauvages, conformément aux dispositions
du code de I'’environnement.

13.2. ESPACES BOISES CLASSES*

>

L'abattage d’arbres et toute autre atteinte a I'intégrité des milieux naturels situés dans ces espaces sont interdits.

» Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des

personnes et des biens, ou en cas d’expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmetre de I'espace protégé ou a proximité immédiate, s’il est démontré que la replantation au sein du
périmetre est impossible.

13.3. ARBRES REMARQUABLES

>

La coupe et 'abattage et toute autre atteinte a I'intégrité de ces arbres (racines etc...) est interdit, sauf en cas de
risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant
un mauvais état de I'arbre. Leur élagage d’entretien est autorisé.

» Aucune construction ne peut étre implantée a moins de 10 meétres du collet d’un arbre remarquable (base du tronc

au niveau du sol).

» Aucun exhaussement de sol au-dela de 20 cm n’est autorisé au-dessus du collet d’un arbre remarquable (base du

>

tronc au niveau du sol).

En cas d’abattage d’un arbre remarquable, une compensation est exigée par la plantation sur le terrain* d’un arbre
de développement équivalent et si possible de méme essence-
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13.4. LISIERES

» Aucune construction ne peut étre implantée dans la bande de protection des lisiéres de massifs boisés figurant sur

le plan de zonage.

13.5. PRINCIPES D’ALIGNEMENTS D’ARBRES

>

La suppression de ces alignements est interdite. Cependant, leur gestion peut nécessiter des remplacements
d’individus ou des changements d’essence afin de s’adapter a leur développement ou pour assurer la sécurité des
personnes et des biens ou en cas d’une expertise phytosanitaire. Ainsi, I’éventuel remplacement de ces arbres peut
porter sur la méme espece ou sur une espece équivalente en taille a I'age adulte, a I'exception des espéces
invasives (cf. annexe 4 du reglement).

13.6. MARES ET PLANS D’EAU

>

La destruction (par comblement, remblaiement, assechement, drainage, ...) des mares identifiées au plan de zonage
et toute autre atteinte a l'intégrité de ces milieux naturels et a leur alimentation en eau sont interdits.

14.1. DISPOSITIONS GENERALES

>
>

Les eaux pluviales de toiture ou de terrasse, sont infiltrées sur place a la parcelle aprés dépollution si nécessaire.

Les aménagements doivent prévoir la rétention et 'infiltration des eaux pluviales sur le terrain. Des dispositifs de
récupération des eaux de pluie devront étre installés pour un usage conforme a la réglementation en vigueur.
Seront privilégiées des dispositifs d’infiltration des eaux pluviales utilisant des techniques de génie végétal
(tranchées drainantes, noues, modelés de terrain, dispositifs paysagers, chaussée réservoir, etc.) en alternative
au bassin de rétention traditionnel.

En cas d’'impossibilité technique démontrée, d’infiltration a la parcelle, des solutions rétention/régulation seront
recherchées.

Avant rejet au milieu naturel, il sera également nécessaire de traiter I'effluent si ce dernier est pollué notamment
par les hydrocarbures et/ou les métaux lourds. Ce traitement se fera de maniére privilégiée a I'aide de techniques
alternatives aux ouvrages de génie civil colteux et nécessitant un entretien régulier. La phytoremédiation* sera
notamment privilégiée.

Dés leur conception, les aménagements doivent intégrer des dispositions techniques dites alternatives limitant le
volume des eaux pluviales (création d’espaces verts de pleine-terre*, plantations, ...) et limitant ou écrétant le
débit de ces eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, réutilisation, etc...).
Toute construction ou installation artisanale ou commerciale doit s’équiper d’un dispositif de traitement des eaux
pluviales, adapté a I'importance et a la nature de I’activité et assurant une protection du milieu naturel.

Sous-section 2.4. : Stationnement

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant et justifié au regard des besoins estimés nécessaires en fonction des
constructions a réaliser et de la fréquentation attendue.
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Section 3 : Equipements et réseaux

16.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les acces* doivent étre adaptés aux types d'occupation ou d'utilisation du sol envisagés. Ces acces* devront étre
aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation publique.

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

» S’agissant des voies départementales, des restrictions relatives aux plans d’alignement* peuvent s’appliquer.

17.1. ALIMENTATION EN EAU POTABLE

» Toute construction ou installation susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre raccordée au
réseau de distribution d’eau potable. Le raccordement devra avoir un regard ou chambre de comptage qui devra
se situer sous le domaine public en limite de propriété et étre accessible en permanence. Le regard devra étre
protégé contre le gel ;

» Les canalisations ou tout autre moyen équivalent doivent étre suffisants pour assurer une défense incendie
conforme aux normes en vigueur.

17.2. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réeglement d’assainissement collectif.

» Alintérieur d’'une méme propriété, les eaux pluviales et les eaux usées doivent étre recueillies séparément.

» Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines au réseau
collectif d’assainissement d’eaux usées conformément au reglement d’assainissement de collecte des eaux usées.

» Enl'absence d’un réseau collectif d’assainissement et hors zone d’assainissement collectif, toutes les eaux usées
devront étre dirigées par des canalisations souterraines vers des dispositifs autonomes de traitement et
d’évacuation conformes a la réglementation en vigueur, apres s’étre assuré au préalable par une étude de sol que
la superficie et les caractéristiques pédologiques et hydrogéologiques du sol de la parcelle permettent d’assurer
I’épuration et I'évacuation de ces eaux sur le terrain*.

» Le branchement au réseau d’assainissement des canalisations d’évacuation des eaux usées non domestiques
devra étre soumis a l'autorisation préalable du service public d’assainissement qui peut imposer des
prétraitements avant rejet.

17.3. ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réglement d’assainissement collectif.

» L'article 14 du présent réglement doit étre respecté.

17.4. COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES, RESEAU ELECTRIQUE, ECLAIRAGE PUBLIC ET AUTRES RESEAUX D’ENERGIE

» Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication doivent étre
congus en souterrain sur le terrain* jusqu’au point de raccordement avec le réseau public situé en limite de
propriété, sauf impossibilité technique démontrée.

» Doivent étre prévues dans les facades* ou les clétures*®, les réservations pour les coffrets d’alimentation en

électricité et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.
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Section 1 : Destination des constructions*, usages des sols et natures

d’activité

Article A-1 : Destinations, usages et affectations des sols et types d’activités interdits

DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23) A Ap
1. Exploitation 1.1 Exploitation agricole A1 X
agricole et
forestiere 1.2 Exploitation forestiere X
2.1 Logement A2 A3 A3
2. Habitation
2.2 Hébergement A A5 X
3.1 Artisanat et commerce de détail AS X
3.2 Restauration A° X
3. Commerce et 3.3 Commerce de gros X
activités de 3.4 Activités de services avec l'accueil d’une clientele AS X
service 3.5 Cinéma X
3.6 Hotels A° X
3.7 Autres hébergements touristiques AS X
4.1 Locaux et bureaux accueillant du public des As X
administrations publiques et assimilés
4.2 Locaux techniques et industriels des administrations AG X
publiques et assimilés
4. Equipements 4.3.E':abllssements d’enseignement, de santé et d’action X
d’intérét collectif soclale
et services publics | 4.4 Salles d’art et de spectacle X
4.5 Equipement sportifs X
4.6 Lieux de culte X
4.7 Autres équipements recevant du public AG X
5.1 Industrie X
5. Autres activités | 5.2 Entrepét Aﬁ'
des secteurs c 3B X
secondaire ou -> bureau
tertiaire 5.4 Centre de congres et d’exposition X
5.5 Cuisine dédiée a la vente en ligne X
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A Ap
Les dépo6ts couverts ou non couverts de matériaux divers et de flottes de X
véhicule destinés a la destruction,
(7]
c - o~ - -
) Les affouillements et exhaussements, non liés a |'assise des constructions et A7 X
g aménagements autorisées, les déblais, remblais
2
S - — -
e Les cheminement piétonniers et cyclables v AS
=)
7]
] Les garages collectifs de caravanes* de gardiennage ou d’hivernage.
oo
a
S Les terrains de camping, les habitations légeres de loisirs, les résidences
(7]
o mobiles de loisirs, les parcs résidentiels de loisirs, les résidences démontables
=)
=]
: Les ICPE soumise a autorisation.
Q
-
Les installations de production d’énergie A9 X

CONDITIONS SUIVANTS LES NUMEROS MENTIONNES DANS LE TABLEAU DE L’ARTICLE A-1:

1. Lesconstructions et installations techniques nécessaires a I'exploitation agricole ou au stockage et a I'entretien
de matériel agricole par les coopératives d'utilisation de matériel agricole agréées ;

2. Les locaux accessoires aux exploitations agricoles correspondant a I’habitation, sous conditions et dans les
limites suivantes :

o étre nécessaires a I'exploitation agricole ;

o étre justifiées par la nécessité d’'une présence permanente et rapprochée de I'exploitant sur son
exploitation ;

o dans la limite d’'une construction par exploitation.

3. Les extensions* des habitations existantes et les constructions annexes* a ces habitations, sous conditions et

dans les limites suivantes :
o ne pas compromettre l'activité agricole ou la qualité paysagére du site ;
o dans la limite de 20 m? ou 20% de surface de plancher* supplémentaire par construction, sans excéder
60 m?2 par unité fonciére*;
o dans un périmetre de 15 metres maximum depuis les facades* principales ou secondaires des
batiments existants.

4. Les constructions et installations nécessaires a la transformation, au conditionnement et a la commercialisation
des produits agricoles, lorsque ces activités constituent le prolongement de I'acte de production, sous condition
qu'elles ne soient pas incompatibles avec |'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiére sur le terrain
sur lequel elles sont implantées et qu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des
paysages. * ;

5. Les destinations habitation, hébergement hotelier et touristique, restauration, activité de service avec accueil
d’une clientéle ainsi que I'artisanat et le commerce de détail, lorsqu’elles procedent d’un changement de
destination d’une construction existante* identifiée au titre de I'article L.151-11 du code de I'urbanisme.

6. Les constructions techniques, installations et aménagements a destination d’équipements d’intérét collectif et
services publics nécessaires ou associés aux infrastructures routiéeres, a I'assainissement, a la gestion de 'eau
ou des déchets, a l'approvisionnement en eau potable, au transport d’énergie ou aux réseaux de
télécommunications (lignes haute tension, canalisations, pylones, etc.), sous réserve qu’ils ne soient pas
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incompatibles avec I'exercice d’une activité agricole, pastorale ou sylvicole du terrain* sur lequel ils sont
implantés et qu'ils ne portent pas atteinte a la sauvegarde des paysages.
7. Les affouillements et exhaussements des sols, sous conditions et dans les limites suivantes :
= @tre nécessaires aux destinations, usages ou activités autorisés dans la zone ;
= ou étre nécessaires a des aménagements paysagers ;
= ou étre nécessaires a des aménagements hydrauliques ;
= ou étre nécessaires a des travaux d’infrastructures routiéres, de transports collectifs ; de circulation
douce ou d’aménagement d’espace public;
= ou étre nécessaires a la réalisation de recherches archéologiques.
8. Les cheminements piétonniers et cyclables et les sentes équestres ni cimentés, ni bitumés, les objets mobiliers
destinés a I'accueil ou a l'information du public, les postes d'observation de la faune, lorsqu'ils sont nécessaires
a la gestion des espaces naturels ou a leur ouverture au public et sous réserve que leur localisation et leur
aspect ne dénaturent pas le caractére des sites, ne compromettent pas leur qualité écologique et paysagere et
ne portent pas atteinte a la préservation des zones humides, des berges des cours d’eau ou des zones en eau.
9. Les installations de production d’énergie renouvelable a partir de sources issues des exploitations agricoles
ainsi que les installations individuelles de production a partir d’énergie solaire.

rappels
1- Trame des milieux humides avérés ou potentiels (classes A & B) et unités fonctionnelles :

e Tout impact sur les zones humides avérées d’une surface supérieure au seuil fixé par le SAGE est interdit.

e Au titre du code de I'environnement, tout projet portant sur plus de 1 000 m? d’impact (par asséchement, mise
en eau, remblais, imperméabilisation) au sein d’un périmetre d’enveloppe d’alerte d’une zone humide doit
vérifier le caractére humide de la zone, selon les critéres de I'arrété du 24 juin 2008.

e Les constructions, installations et aménagements autorisés dans la zone ou le secteur seront, le cas échéant,
soumis a la séquence « éviter, réduire, compenser » (ERC).

2- Zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
Dans les secteurs inscrits a I'intérieur des zones délimitées par le Plan de Prévention des Risques d’Inondation (PPRI),
les constructions sont soumises au respect des conditions spécifiques de son réglement.

3- Zones identifiées comme « sensibles aux risques de retrait et gonflement de sols argileux »
Les zones potentiellement concernées sont identifiées a titre d’information en annexe du présent réglement et
présentées dans le rapport de présentation. Dans ces zones, les constructions ou occupations des sols devront tenir
compte des informations et prescriptions édictées en annexe du présent réglement.

4- La zone comprend des secteurs qui font partie du site classé des boucles de I’Yerres, pour lesquels il est
rappelé que tous travaux sont soumis a autorisation spéciales au titre de I'article L.341-10 du code de
I'environnement.

Non réglementé.

Section 2 : Caractéristiques urbaine, architecturale, environnementale et
paysagere des constructions

Sous-section 2.1. : Volumétrie et implantation des constructions

CHAMP D’APPLICATION

» Les dispositions du présent article s’appliquent aux constructions en référence aux :
e voies publiques existantes ou projetées ouvertes a la circulation automobile, et les places publiques ;
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voies privées ouvertes a la circulation automobile et d’une largeur minimale de 3,5 m (Les voies privées d’une
largeur inférieure a 3,5 m relévent de I’article 5).

» Ne sont pas pris en compte pour I’application de la regle, sous réserve de leur intérét architectural dans la
composition de la fagade* et du respect des normes relatives a la circulation routiere et a la sécurité :

les éléments de modénature*, les marquises et les débords de toiture ;

en cas de travaux sur des batiments existants a la date d’approbation du présent PLU et implantés en recul®, les
dispositifs techniques nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a I’'amélioration des performances
énergétiques des bdatiments ;

les parties enterrées des constructions ;

les rampes d’accés* pour les personnes a mobilité réduite ;

les rampes de garage.

4.1. DISPOSITIONS GENERALES

>

>

Les constructions doivent s'implanter en recul* d’au moins 10 métres par rapport a I'alignement* des voies et
emprises publiques. Ce recul* est porté a 75 metres par rapport a la RN104 et a 30 métres par rapport a I’A5.

Toute nouvelle construction, imperméabilisation, artificialisation ou tout nouveau remblai doivent s'implanter
en recul* de 20 métres minimum vis-a-vis des berges de I'Yerres.

4.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

>

Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension®, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s'ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

CHAMP D’APPLICATION

>

Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :

les éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;

en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des batiments ;

les parties enterrées des constructions ;

les rampes d’accés* pour les personnes a mobilité réduite ;

les rampes de garage ;

les perrons non clos et escaliers d’acces*;

les terrasses de moins de 60 cm de hauteur* par rapport au niveau du sol naturel avant travaux.

5.1. DISPOSITIONS GENERALES

>

Les constructions principales destinées a I’habitation peuvent étre implantées sur une ou plusieurs limites
séparatives ou en retrait*. En cas de retrait*, il convient de respecter les distances minimales* suivantes :

o Encasdefacade*(s) sans baie* : celui-ci doit étre au moins égal a la moitié de hauteur* de la construction
mesurée a I’égout du toit (L > H/2), avec un minimum de 3 métres.

o En cas de baie*(s) dans la toiture dont la pente est inférieure a 45° : celui-ci doit étre au moins égal a la
moitié de hauteur* de la construction mesurée a I’égout du toit (L > H/2), avec un minimum de 3 métres.

o En cas de facade*(s) avec baie*(s) : celui-ci doit étre au moins égal a 8 metres au droit de la baie*.

Les constructions liées a I'exploitation agricole doivent étre implantés en retrait*. Celui-ci doit étre au moins égal
a la hauteur* de la construction mesurée a I’égout du toit (L = H) avec un minimum de 10 meétres.

Les constructions annexes* des habitations peuvent étre implantées sur une ou plusieurs limites séparatives ou en
retrait*. En cas de retrait*, celui-ci doit étre au moins égal a 0,5 metres.
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5.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du PLU ne respectant pas les régles définies au
présent article, les travaux d’extension*, de surélévation* ou d’amélioration peuvent étre réalisés, s’ils
n’aggravent pas la situation de la construction au regard de la regle.

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

CHAMP D’APPLICATION

» Ne sont pas pris en compte pour I'application de la regle :

o les éléments de modénature*, marquises, débords de toiture ;

e les perrons non clos et escaliers d’accés*.

e en cas de travaux sur des bdtiments existants a la date d’approbation du présent PLU, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique ou a I'amélioration des performances énergétiques des bdtiments;

e |es parties enterrées des constructions ;

e les rampes d’acces* pour les personnes a mobilité réduite ;

e les rampes de garage.

6.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Lorsque les constructions réalisées sur une méme propriété ne sont pas contigués, la distance séparant les fagades*
doit respecter les regles suivantes :
o En cas de facade*(s) avec baie*(s) au moins sur I'une des facades* opposées : la distance doit étre au
moins égale a la hauteur* de facade* de la construction la plus haute, avec un minimum de 8 m;
o En cas de facade*(s) sans baie* ou d’annexes* : la distance doit étre au moins égale a 4 m.

6.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Dans le cas de constructions existantes a la date d’approbation du présent PLU ne respectant pas les régles définies
au présent article, les travaux d’extension* et de surélévation* peuvent étre réalisés, s’ils n’aggravent pas la
situation de la construction au regard de la régle. Aucune baie* nouvelle ou agrandissement de baie* existante ne
peut étre réalisé sans respecter le calcul des retrait*s prévus ci-dessus.

Non reglementé

CHAMP D’APPLICATION

» La hauteur* de la construction est calculée a partir du terrain* naturel existant avant travaux. Elle doit étre
respectée en tout point de la construction.

» Ne sont pas comptabilisés dans la hauteur* maximale autorisée :
e lesdispositifs techniques liés a la production d’énergies renouvelables dans la limite d’1,50 m de hauteur* ;
e Les ouvrages techniques, cheminées et autres ouvrages techniques dans la limite de 40 cm ;
e Les supports de lignes électriques ou d’antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur*;
e les garde-corps dans la limite de 1,20 m et a condition d’étre traités a claire-voie.
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8.1. DISPOSITIONS GENERALES

» La hauteur* maximale des constructions destinées a I’habitation est fixée a :
o 7 metres a I'égout du toit ou au sommet de |'acrotere* ;
o 11 m au faftage*.

» La hauteur* maximale totale des abris de jardin et des annexes* est fixée a 3 métres au faitage* ou au sommet
de I'acrotere*.

» La hauteur* maximale des constructions liées a I’exploitation agricole est fixée a 15 métres.

8.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

» Pour une construction existante* dont la hauteur* a la date d’approbation du PLU, est supérieure a la hauteur*
maximale autorisée :

o les travaux d’extension* doivent respecter les hauteurs* maximales fixées par le présent reglement ;
o les travaux de réfection peuvent s’inscrire dans le gabarit* initial du batiment.

» Il n’est pas fixé de régle pour les équipements d’intérét collectif et les services publics.

Sous-section 2.2.: Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere des
constructions

9.1. DISPOSITIONS GENERALES

e Les constructions doivent s’insérer dans le paysage naturel et bati. Cette intégration doit respecter la
végétation existante, le site bati ou non et le relief naturel du terrain*. La construction tiendra compte de la
pente du terrain*. Les remblais et les décaissements de terrain* seront limités au strict nécessaire et
favoriseront I'intégration paysagere des constructions.

e Toute imitation et élément de construction se rapportant a une architecture étrangere a la région est interdite
(mas provengal, chalet...).
» ASPECT DES MATERIAUX :

e Al'exception des matériaux bio ou géo sourcés dont la pérennité sera garantie, les matériaux bruts (parpaings,
carreaux de platre, briques creuses...) destinés a étre recouverts d’'un parement ou d’enduit ne peuvent étre
laissés apparents.

e Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur permette de conserver,
de fagon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du caractere des lieux.

e Les vitrages réfléchissants sont interdits.

e Les revétements et I'emploi de couleurs vives ou blanc pur ou apportant des notes discordantes dans
I’environnement immédiat ou le paysage sont interdits. La dominante utilisée doit étre claire, neutre ou se
rapprocher de la couleur des matériaux naturels (tons pierre, terre cuite, ocre ...).

> FACADES* :
Tous bdtiments :

e Toutes les facades* des constructions doivent étre traitées avec le méme soin, en harmonie entre elles et
doivent s’harmoniser avec I’environnement extérieur.

e Les murs pignons* aveugles doivent étre traités avec le méme soin que les fagades* principales.

e Une homogénéité des ouvertures sera recherchée ainsi qu’une harmonie dans la disposition des percements
(portes, baies*, ...) y compris avec les baies* de toiture.

e Les coffrets de volets roulants des nouvelles constructions ne doivent pas étre visibles en facade*.
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e Ces dispositions pourront ne pas étre imposées dans le cas d’une architecture contemporaine et innovante dont
I'intégration architecturale dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée
et justifiée.

Bdtiments techniques et agricoles :

e Siun soubassement doit rester apparent, sa hauteur* ne devra pas étre supérieure au tiers de la surface du

bardage ou autre revétement de facade*.
» TOITURES :

e Les toitures et cheminées des constructions principales, des annexes*, des extensions* devront s’intégrer dans
leur environnement proche et présenter une harmonie d’ensemble sur le terrain*.

e Al’exception des vérandas, des toitures-terrasses et des annexes*, les toitures a pentes seront composées d’un
ou plusieurs éléments présentant deux a quatre pentes.

e Les matériaux de couverture des annexes* doivent s'harmoniser avec les matériaux de couvertures de la
construction principale.

e Les éléments des dispositifs de production d’énergie solaire (panneaux, tuiles, ...), doivent étre parfaitement
intégrés aux constructions. Dans le cas de toiture terrasse*, les dispositifs devront étre implantés avec un recul*
de 1,5m du bord de la toiture.

e Les chassis de toit devront présenter une largeur inférieure a 2,00 m.

e Les toitures des constructions principales comporteront au minimum 2 pans d’une pente comprise entre 35° et
45°, Cette disposition ne s’applique pas aux annexes*, aux extensions* inférieures a 25 m? d’emprise ainsi
gu’aux équipements d’intérét collectif et les services publics.

e Lestoitures a un seul pan sont autorisées pour les batiments annexes* accolés a la construction principale ou
implantés en limite séparative*.

e La couverture des constructions doit étre de ton rouge vieilli ou flammé a brun.

e L’aspect tole ondulée est interdit.

» ELEMENTS TECHNIQUES :

e Les antennes paraboliques, climatisations et autres accessoires techniques, ne devront pas étre visibles depuis
la voie.

e Les descentes d’eaux pluviales doivent étre intégrées dans la composition architecturale de la fagade*. Les
rejets d’eau pluviale des balcons, loggias et terrasses doivent étre canalisés de fagon a éviter toute salissure des
facades*.

e Les coffrets d’alimentation doivent étre intégrés dans la composition générale de la fagade* des constructions a
I'alignement*.

e Lesciternes et installations similaires doivent étre placées en des lieux non visibles de la voie publique et
masquées par un rideau de verdure, un mur...
» LES CLOTURES :

e |’édification des clotures est soumise a déclaration préalable dans les cas prévus a I'article R.421- 12 du Code de
I’'Urbanisme.

e L’aspect des clotures sera traité en harmonie avec les constructions principales a édifier ou existantes.

e Lahauteur totale des clotures n’excédera pas 2 metres. Toutefois, des hauteurs plus importantes pourront étre
admises en cas de prescriptions données dans le cadre d’Etudes de Sécurité et de Sureté Publique.

e Elles doivent étre réalisées sans magonnerie, a I'exception des supports de clétures, limités a 0,30 m maximum.

e Elles doivent étre perméables a la petite faune, en présentant a minima une ouverture ponctuelle en bas de
cloture, conformément a I'article A-13.1.

e Les cl6tures édifiées sur le Domaine Public Autoroutier Concédé ne sont pas concernées par cet article pour des
raisons de sécurité.
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9.2. DISPOSITIONS PARTICULIERES

> RESTAURATION* DES BATIMENTS EXISTANTS :

e L’architecture et la volumétrie des constructions anciennes ou présentant un intérét architectural doivent étre
respectées lors des ravalements et des réhabilitations*.

e Les nouveaux percements doivent s’intégrer dans la composition des fagades* (reprise des proportions, du
rythme et des éléments de modénature*).

e Les murs en pierre de taille, en meulieres ou en brique prévus pour étre apparents doivent étre conservés et
restaurés, en préservant les matériaux d’origine.

e Les éléments d’ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de fagade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Laréfection de toiture et des lucarnes doit respecter le style de la construction existante*. La création de baies*
de toiture plus hautes que larges est autorisée lorsqu’elles présentent une cohérence et une symétrie avec les
ouvertures d’une facade* principale.

e Ces dispositions, pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont
I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.

» L’EXTENSION* ET LA SURELEVATION DES BATIMENTS EXISTANTS :

e Les extensions* d’un batiment existant doivent étre baties sur le méme principe que le batiment principal et
doivent respecter leur volumétrie, afin de contribuer a établir I'harmonie et la cohésion entre les différents
corps du batiment. Ces dispositions pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture
contemporaine dont I'intégration dans I’environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement
étudiée et justifiée.

e Les éléments d’'ornementation existants (modénatures*, encadrements, corniches, volets battants, céramique
de fagade?*, ...) doivent étre conservés et restaurés.

e Les coffrets de volets roulants ne doivent pas étre visibles en fagade*.

e En cas d’extension* d’une construction dont les ouvertures comportent des volets battants, les ouvertures
réalisées dans le cadre de I'extension* doivent également étre dotées de volets battants. Ces dispositions,
pourront ne pas étre imposées dans les cas d’une architecture contemporaine dont l'intégration dans
I'environnement naturel ou urbain existant aura été particulierement étudiée et justifiée.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT DES ELEMENTS DE PATRIMOINE BATI* REPORTES SUR LE
ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L’'URBANISME.

L'IDENTIFICATION DES BATIMENTS AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-9 DU CODE DE L'URBANISME IMPOSE, AU TITRE DE
L’ARTICLE R.421-28 E) DU MEME CODE, DE FAIRE PRECEDER LES TRAVAUX AYANT POUR OBJET DE DEMOLIR OU DE
RENDRE INUTILISABLE TOUT OU PARTIE DES BATIMENTS D’UN PERMIS DE DEMOLIR.

LES TRAVAUX AYANT POUR EFFET DE MODIFIER OU DE SUPPRIMER UN ELEMENT QUE LE PLAN LOCAL D'URBANISME A
IDENTIFIE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-19 DU CODE DE L'URBANISME DOIVENT ETRE PRECEDES D’UNE DECLARATION
PREALABLE (ARTICLE R.421-23 H) DU CODE DE L'URBANISME)

10.1. Dispositions générales

» La démolition totale des édifices patrimoniaux inventoriés et repérés sur le plan de zonage est interdite, sauf
justification pour raisons d’hygiéne ou de sécurité.

» La démolition de parties d’un batiment, de facade ou d’élément architectural peut étre admise notamment pour
permettre une extension®*, sous réserve de ne pas remettre en cause la qualité architecturale de I'ensemble et
dans le respect des régles suivantes.

» Tous les travaux réalisés sur des constructions a protéger inventoriées doivent étre congus dans le respect des
caractéristiques a préserver ou a restaurer de ladite construction et doivent notamment :

e Respecter la volumétrie des constructions existantes ;
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e Respecter et mettre en valeur les caractéristiques architecturales du batiment, et notamment la forme
des toitures, les modénatures*, les baies* en facade*, les lucarnes, les menuiseries extérieures et les

devantures ;

e Mettre en ceuvre des matériaux et des techniques permettant de conserver ou de restituer les
caractéristiques d'origine du batiment ;
Traiter les installations techniques de maniere a ne pas altérer la qualité patrimoniale.

Non réglementé.

Sous-section 2.3. : Traitement environnemental et paysagers des espaces non batis et abords
de construction

L’OAP « Maintien et amélioration des continuités écologiques » s’applique en complément du réglement écrit et
graphique afin de contribuer a la préservation des éléments du paysage et a I'amélioration de I’ensemble du
territoire en termes d’habitats naturels et de transparence au déplacement des espéces

NB : les pétitionnaires sont invités en complément des régles ci-apres et de I'OAP « Maintien et amélioration des
continuités écologiques » a consulter le cahier des préconisations biodiversité de Combs-la-Ville annexé au PLU.

12.1. DISPOSITIONS GENERALES

> Les espaces restés libres aprés implantation des constructions et réalisation des espaces de circulation doivent étre
aménagés selon une composition paysagere soignée, adaptée a I'échelle du terrain* et aux lieux environnants.
Cette composition privilégiera la contiguité avec les espaces libres* des terrains* voisins et devra participer a
I'amélioration du cadre de vie et a la gestion de I'eau pluviale, ainsi qu’a la conservation de la pleine terre.

» Au moins 60% de la surface du terrain doit étre traitée en espaces verts de pleine terre.

» Afin de ne pas accentuer I'imperméabilisation des sols, y compris dans les espaces de stationnement, il convient de
privilégier les traitements de sol perméables (engazonné de type ever-green, pas japonais, sablés, dallés, pavés a
joint poreux, béton poreux, etc.) de préférence aux traitements imperméables (bitumés, enrobés, béton, etc...).

» Les nouveaux batiments agricoles de plus de 50 m? ainsi que les aires de dépodt et de stockage doivent étre
accompagnés de la plantation de bosquets multi-strates. Ces plantations prendront place sur au moins 50% du
linéaire de facade* et sur une largeur minimale de 3 metres.

LE REGLEMENT IMPOSE DES PROTECTIONS CONCERNANT LES « ESPACES D’INTERETS ECOLOGIQUE ET/OU PAYSAGER »
REPORTES SUR LE ZONAGE REGLEMENTAIRE AU TITRE DE L’ARTICLE L.151-23 DU CODE DE L’'URBANISME :

13.1 DISPOSITIONS GENERALES

» Dans le cas d’une toiture végétalisée*, I'épaisseur de substrat est d’au moins 15 centimetres. Les espéces plantées
ou semées ne peuvent étre des espéces invasives (cf. annexe* 3 du réglement).

» La conception des clotures* doit permettre ponctuellement le passage de la petite faune, en présentant a minima
une ouverture ponctuelle en bas de cl6ture* de format 15 cm x 15 cm tous les 5 meétres.
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ESPACES BOISES CLASSES*

>
>

13.3.

L’abattage d’arbres et toute autre atteinte a I'intégrité des milieux naturels situés dans ces espaces sont interdits.

Néanmoins, I'abattage d’arbres situés dans ces espaces est autorisé en cas de risque attesté pour la sécurité des
personnes et des biens, ou en cas d’expertise phytosanitaire démontrant un mauvais état de I'arbre. En cas
d’abattage, une compensation est exigée par la replantation d’un arbre a développement équivalent dans le
périmetre de I'espace protégé ou a proximité immédiate, s’il est démontré que la replantation au sein du
périmetre est impossible.

ARBRES REMARQUABLES

13.4.

La coupe et 'abattage et toute autre atteinte a I'intégrité de ces arbres (racines etc...) est interdit, sauf en cas de
risque attesté pour la sécurité des personnes et des biens, ou en cas d’une expertise phytosanitaire démontrant
un mauvais état de I'arbre. Leur élagage d’entretien est autorisé.

Aucune construction ne peut étre implantée a moins de 10 m du collet d’un arbre remarquable (base du tronc au
niveau du sol).

Aucun exhaussement de sol au-dela de 20 cm n’est autorisé au-dessus du collet d’un arbre remarquable (base du
tronc au niveau du sol).

En cas d’abattage d’un arbre remarquable, une compensation est exigée par la plantation sur le terrain* d’un arbre
de développement équivalent et si possible de méme essence-

PRINCIPES D’ALIGNEMENTS D’ARBRES

13.5.

La suppression de ces alignements est interdite. Cependant, leur gestion peut nécessiter des remplacements
d’individus ou des changements d’essence afin de s’adapter a leur développement ou pour assurer la sécurité des
personnes et des biens ou en cas d’une expertise phytosanitaire. Ainsi, I'éventuel remplacement de ces arbres peut
porter sur la méme espece ou sur une espece équivalente en taille a I'age adulte, a I'exception des espéces
invasives (cf. annexe 4 du reglement).

MARES ET PLANS D’EAU

14.1.

La destruction (par comblement, remblaiement, assechement, drainage, ...) des mares identifiées au plan de zonage
et toute autre atteinte a I'intégrité de ces milieux naturels et a leur alimentation en eau sont interdits.

DISPOSITIONS GENERALES

>
>

Les eaux pluviales de toiture ou de terrasse, sont infiltrées sur place a la parcelle apres dépollution si nécessaire.

Les aménagements doivent prévoir la rétention et l'infiltration des eaux pluviales sur le terrain. Des dispositifs de
récupération des eaux de pluie devront étre installés pour un usage conforme a la réglementation en vigueur.
Seront privilégiées des dispositifs d’infiltration des eaux pluviales utilisant des techniques de génie végétal
(tranchées drainantes, noues, modelés de terrain, dispositifs paysagers, chaussée réservoir, etc.) en alternative
au bassin de rétention traditionnel.

En cas d’'impossibilité technique démontrée, d’infiltration a la parcelle, des solutions rétention/régulation seront
recherchées.

Avant rejet au milieu naturel, il sera également nécessaire de traiter I'effluent si ce dernier est pollué notamment
par les hydrocarbures et/ou les métaux lourds. Ce traitement se fera de maniére privilégiée a I'aide de techniques
alternatives aux ouvrages de génie civil colteux et nécessitant un entretien régulier. La phytoremédiation* sera
notamment privilégiée.

Dés leur conception, les aménagements doivent intégrer des dispositions techniques dites alternatives limitant le
volume des eaux pluviales (création d’espaces verts de pleine-terre*, plantations, ...) et limitant ou écrétant le
débit de ces eaux (rétention en terrasse, bassin enterré ou a ciel ouvert, rétention sur toiture, réutilisation, etc...).

Toute construction ou installation artisanale ou commerciale doit s’équiper d’un dispositif de traitement des eaux
pluviales, adapté a I'importance et a la nature de I'activité et assurant une protection du milieu naturel.
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s-section 2.4. : Stationnement

Le nombre de places a réaliser doit étre suffisant et justifié au regard des besoins estimés nécessaires en fonction des
constructions a réaliser et de la fréquentation attendue.

Section 3 : Equipements et réseaux

16.1. DISPOSITIONS GENERALES

» Les accés* doivent étre adaptés aux types d'occupation ou d'utilisation du sol envisagés. Ces accés* devront étre
aménagés de facon a apporter la moindre géne a la circulation publique.

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

» S’agissant des voies départementales, des restrictions relatives aux plans d’alignement* peuvent s’appliquer.

17.1. ALIMENTATION EN EAU POTABLE

» Toute construction ou installation susceptible de requérir une alimentation en eau potable doit étre raccordée au
réseau de distribution d’eau potable. Le raccordement devra avoir un regard ou chambre de comptage qui devra
se situer sous le domaine public en limite de propriété et étre accessible en permanence. Le regard devra étre
protégé contre le gel ;

» Les canalisations ou tout autre moyen équivalent doivent étre suffisants pour assurer une défense incendie
conforme aux normes en vigueur.

17.2. ASSAINISSEMENT DES EAUX USEES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réglement d’assainissement collectif.

» Alintérieur d’'une méme propriété, les eaux pluviales et les eaux usées doivent étre recueillies séparément.

» Toute construction ou installation nouvelle doit étre raccordée par des canalisations souterraines au réseau
collectif d’assainissement d’eaux usées conformément au réglement d’assainissement de collecte des eaux usées.

» Enl'absence d’un réseau collectif d’assainissement et hors zone d’assainissement collectif, toutes les eaux usées
devront étre dirigées par des canalisations souterraines vers des dispositifs autonomes de traitement et
d’évacuation conformes a la réglementation en vigueur, apres s’étre assuré au préalable par une étude de sol que
la superficie et les caractéristiques pédologiques et hydrogéologiques du sol de la parcelle permettent d’assurer
I’épuration et I'évacuation de ces eaux sur le terrain*.

» Le branchement au réseau d’assainissement des canalisations d’évacuation des eaux usées non domestiques
devra étre soumis a l'autorisation préalable du service public d’assainissement qui peut imposer des
prétraitements avant rejet.

17.3. ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES

» Toute construction ou installation nouvelle doit respecter le réglement d’assainissement collectif.

» Larticle 14 du présent réglement doit étre respecté.

17.4. COMMUNICATIONS ELECTRONIQUES, RESEAU ELECTRIQUE, ECLAIRAGE PUBLIC ET AUTRES RESEAUX D’ENERGIE

» Pour toute construction nouvelle, les réseaux de distribution d'énergie et de télécommunication doivent étre

congus en souterrain sur le terrain* jusqu’au point de raccordement avec le réseau public situé en limite de
propriété, sauf impossibilité technique démontrée.
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> Doivent étre prévues dans les facades* ou les clétures®, les réservations pour les coffrets d’alimentation en
électricité et en gaz ainsi que pour les réseaux de télécommunication.
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Annexe 1 : Liste des patrimoines
batis proteges
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Eléments protégés : Construction principale + cloture

| Eléments justifiant de la protection du batiment |

w > Position de la parcelle X
[
3 ———
5 % Position batiment sur la parcelle X
I Qualité architecturale X
[~
w2
= " N
i 8 Richesse des ornementations X
e
oI "
g Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliére apparents, modénature en enduit peint :
chaine d’angle, bandeaux, encadrement de baie et chapiteaux sur linteaux
Couverture en tuiles mécaniques

Tourelle

7

Eléments protégés : Construction principale

| Eléments justifiant de la protection du batiment

w > Position de la parcelle X
< <
=¥ ——
5 g Position batiment sur la parcelle X
= Qualité architecturale X
[~
w D
o= . .
- 8 Richesse des ornementations X
cE
O -
g Etat de conservation X
<

Modénature et frises en pierre et brique, encorbellement, corniche toiture, style architectural,
ferronneries anciennes encore présentes

Linteau métallique

Inscription en brique de la date de construction sur fagade

Frise en terre cuite sur ’égout du toit
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Eléments protégés : Construction principale

o

S

1 bis Avenue de la Chesnaie Parcelle A5228

Eléments justifiant de la protection du batiment |

w2 Position de la parcelle

£3

5 g Position batiment sur la parcelle X
I Qualité architecturale X
[~

w2

o = . .

(o 8 Richesse des ornementations X

cE

oI .
g_ Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliére apparents
Frise briques

Baies type verriere

Toiture en tuiles mécaniques

Maison de Villégiature
Fin XIXéme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale + portail +
cléture

1 Avenue de la Forét Parcelles A 5690 A 3651

Eléments justifiant de la protection du batiment

w Position de la parcelle X
<
g
Ea . A
I g Position batiment sur la parcelle X
o
] Qualité architecturale X
[~
w D
o« = " X
'E 8 Richesse des ornementations X
cE
oI X
2 Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliére apparents,
Modénature et frises en pierre et brique

Pan de bois en niveau supérieur

Toiture multi pans, ardoise

Cloture en moellon pierre meuliére motifs briques, pilastres
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Maison de Villégiature
Fin XIXeme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale

Parcelle
A 4032

| Eléments justifiant de la protection du batiment |

w - Position de la parcelle X
c <
i
(=] o an:
< g Position batiment sur la parcelle X
(8]
I Qualité architecturale X
[~
w D
o = . .
4 8 Richesse des ornementations X
cE
oI X
2 Etat de conservation X
<

Maconnerie en moellons de meuliére apparents,

Modénature et frises en pierre et brique

Pan de bois en niveau supérieur

Tourelle

Signes distinctif art nouveau parement d'angles et bandeaux de fenétre brique,
toiture demi-croupe, fenétres cintrée, modénatures fagade

Maison de Villégiature
Fin XIXeéme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale

Parcelle A 4034

Eléments justifiant de la protection du batiment

w > Position de la parcelle X
€ <
g
(=] . A
o g. Position batiment sur la parcelle X
[S]
= Qualité architecturale X
o
w D
o . .
o 8 Richesse des ornementations X
e E
oI X
2 Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de pierre apparents,
Parements d'angles brique, bandeaux de fenétre brique, fenétres cintrées, balcon,
toiture demi-croupe
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\\ Maison de Villégiature

© FinXIXéme - début XX°me sigcle

.

Eléments protégés : Construction principale

8 avenue de la Forét Parcelle A1920

Eléments justifiants de la protection du batiment |

w = Position de la parcelle X
=¥ ——
5 % Position batiment sur la parcelle X
b Qualité architecturale X
w2
w Q _ | Richesse des ornementations X
=E
ST
g Etat de conservation X
<

Maconnerie en moellons de pierre apparents,
bandeau de fenétre et modénatures briques,
toiture demi-croupe,

marquise en tuiles plates

Maison de Villégiature
Fin XIXeme - début XX®me siecle

Eléments protégés : Construction principale
24 avenue de la Forét Parcelle A4037

Eléments justifiants de la protection du batiment |

E z Position de la parcelle X
Al <
(=] . A
4 n:: Position batiment sur la parcelle X
(8]
2 | Qualité architecturale X
o
w D
= " X
o 8 Richesse des ornementations X
=
oI X
2 Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de pierre apparents,
Parement d'angle et bandeaux de fenétre brique,
Fenétres cintrées,

Ancre de cheminées

Toiture ardoises
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L

Maison de Villégiature
Fin XIXéme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale

Eléments justifiant de la protection du batiment ‘

w > Position de la parcelle X

il

= —

5 g- Position batiment sur la parcelle X
= Qualité architecturale X
[~

w D

< = - -

- 8 Richesse des ornementations X

cE

oI N
g Etat de conservation X
<

Magconnerie en moellons de pierre apparents,
modénatures bandeaux de fenétre,

parement d'angle brique,

céramique de fagade,

Ferronneries

Toiture en tuiles mécaniques, encorbellement toiture

Maison de Villégiature
Fin XIXeéme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale

.

Parcelle A1894

Eléments justifiant de la protection du batiment ‘

# z Position de la parcelle X

E3 ———

5 % Position batiment sur la parcelle X
= Qualité architecturale X
[~

w D

o= . .

() 3 Richesse des ornementations X

ckE

oI -
2 Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliéres apparents,
modénatures bandeaux de fenétre,

parement d'angle brique,

céramique de fagade,

Ferronneries

Toiture en tuiles mécaniques, encorbellement toiture




-7 "

- -

At

2 Avenue Moliére Parcelle A1922

Eléments justifiant de la protection du batiment

wz Position de la parcelle
¥ —
5 g- Position batiment sur la parcelle
] Qualité architecturale
[~
w D
o= . .
'E 8 Richesse des ornementations
e E
oI :
2 Etat de conservation
<

Magonnerie en moellons de meuliéres apparents,
Modénature et parement d'angle brique,
Encorbellement toiture et balcon,

Ferronneries,

Ancre de tirants cheminées

Linteau métallique

Frise en terre cuite sur 'égout du toit

Tuiles mécaniques

pe \ \ Pl
< e ) ; N AT

6 Avenue de la République Parcelle A 327 et 326

Eléments justifiant de la protection du batiment

Wz Position de la parcelle X
i
(=] . ane
© n:: Position batiment sur la parcelle X
(]
I Qualité architecturale X
[~
w2
o = . .
'E 8 Richesse des ornementations X
cE
oI -
g_ Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliéres apparents,
parement d'angle en pierre,

Modénatures céramiques sur bandeaux de fenétre
Marquise

CEilde boeuf en lucarne

Tuiles mécaniques

l:] . I ‘,’
g oy
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/ . —_ Maison de Villégiature
: - Fin XIX&éme - début XX®me sigcle

Eléments protégés : Construction principale

Maison de Villégiature
Fin XIXéme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale
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| Eléments justifiant de la protection du batiment

Position de la parcelle

CRITERE
URBAIN

Position batiment sur la parcelle

Qualité architecturale

CRITERE
ARCHITECTURAL

Richesse des ornementations

Etat de conservation

Magonnerie en moellons de meuliére apparents,
travail de la fagade,

modénature briques rouges et pierre,

travail des volumes bandeaux de fenétre
Tourelle

\
\
\
\
\
|
-
\
\
\
\
\
\
\

. ' ‘\\/

| Eléments justifiant de la protection du batiment

w > Position de la parcelle X

x <

'g g

5 % Position batiment sur la parcelle X
= Qualité architecturale X
o

w D

[~ N N

- 8 Richesse des ornementations X

xkE

ox -
g Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliére apparents,
modénatures fagade brique et céramique,
Bandeaux de fenétre,

Ferronneries,

Encorbellements toiture

Tuiles mécaniques
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~

Maison de Villégiature
Fin XIXeéme - début XXéme siécle

Eléments protégés : Construction principale

29 Avenue de la République Parcelle A3718

Eléments justifiant de la protection du batiment

vz Position de la parcelle X

w g

ZE

S > Position batiment sur la parcelle X
;:‘ Qualité architecturale X
o

w D

&= 5 Richesse des ornementations X

= w

cE

© E Etat de conservation X
o
<

Demeure type maison de maitre, alignement fenétre,
Magonnerie en moellons de meuliére apparents et pierres,
marquise de porte

ferronneries balcon,

parement d'angle pierres

Toiture Mansart ardoises,

ceil de boeuf en lucarne

Maison de Villégiature
Fin XIXéme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale

& « 1
gl
30 Avenue de la République Parcelles A 360 A 5554

Eléments justifiant de la protection du batiment |

w Position de la parcelle X

€ <

=¥ ——

5 % Position batiment sur la parcelle X
= Qualité architecturale X
[~

w D

[ N .

- 8 Richesse des ornementations X

cE

O -
2 Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliere apparents,
toiture demi-croupe,

bandeau de fenétre décoratif en parement,
fenétres cintrées,

Ferronnerie, persiennes,

Linteaux métalliques

modénatures fagade

Toitures en tuiles mécaniques




31 Avenue de la République

Parcelle A 1499

Eléments justifiant de la protection du batiment

w > Position de la parcelle

&5

Ea —

5 g Position batiment sur la parcelle
= Qualité architecturale X
[~

w D

< = - .

- 8 Richesse des ornementations X

=

oI N
2 Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de pierre apparents,
Ferronneries

Toiture demie-croupe,

Fenétre ceil de beeuf et meurtriéres,

Toiture tuiles mécaniques

volume de fagade

e D S
33 Avenue de la République Parcelle A 4049
Eléments justifiant de la protection du batiment
E z Position de la parcelle
23
S g' Position batiment sur la parcelle
5' Qualité architecturale X
w D
= N X
w O Richesse des ornementations
=g}
cE
oI X
2 Etat de conservation X
<
Magconnerie en moellons de pierre apparents,
Ferronneries
Toiture tuiles mécaniques
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Maison de Villégiature
Fin XIXeéme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale

Maison de Villégiature
Fin XIXeme - début XXéme siecle

Eléments protégés : Construction principale
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LL—

Eléments protégés : Construction principale

| Eléments justifiant de la protection du batiment

Wz Position de la parcelle
¥ —
5 g Position batiment sur la parcelle
= Qualité architecturale
[~
w D
o . N
w 8 Richesse des ornementations
cE
oI .
g Etat de conservation
<
Multiples modénatures de fagade,
corniches,
soubassements fenétre,

toiture lucarne ceil de beeuf,
encorbellements balcon,
cheminée ancres de tirant
Tuiles mécaniques

| Eléments justifiant de la protection du batiment

Position de la parcelle

CRITERE
URBAIN

Position batiment sur la parcelle

2 | Qualité architecturale
[~
w D
= N .
o 8 Richesse des ornementations
=
oI X
g Etat de conservation
<
maison bourgeoise,
tourelle,
modénature de fagade et de fenétre parement de brique,
marquise

ornement toiture,
Toiture ardoises
cheminée ancres de tirants
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| Eléments justifiant de la protection du batiment |

w > Position de la parcelle

&3

= —

5 g Position batiment sur la parcelle X
= Qualité architecturale X
[~

w D

ok N .

- 3 Richesse des ornementations X

cE

(S .
g Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliére apparents,
volumes des fagades,

Toitures demi-croupes,

texture de fagade

Eléments protégés : Construction principale

| Eléments justifiant de la protection du batiment

w2 Position de la parcelle X
'g g
s g Position batiment sur la parcelle X
E‘ Qualité architecturale X
w2
o = . N
'E 8 Richesse des ornementations X
e E
oI -
g Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliére apparents et extension en pierres,
ceil de boeuf,

fenétres cintrées

modénatures fagades briques,

Marquise

Toiture tuiles mécaniques
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Eléments protégés : Construction principale

| Eléments justifiant de la protection du batiment

w > Position de la parcelle
il
= —
o< nD: Position batiment sur la parcelle X
(8]
= Qualité architecturale X
[~
w D
ok N .
- 3 Richesse des ornementations X
xE
(S A
g Etat de conservation X
<

tourelle avec lucarnes de fenétre travaillée
volume tour carrée

créneaux brique,

parement d'angle brique

Eléments protégés : Construction principale

| Eléments justifiant de la protection du batiment

Wz Position de la parcelle X
<
(=) . ar:
<o Position batiment sur la parcelle X
o>
;:' Qualité architecturale X
o
w D
i~ : N
Al 8 Richesse des ornementations X
cE
oI N
g Etat de conservation X
<

architecture atypique meuliére,
tour avec découpe créneau,
modénature sous toiture
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| Eléments justifiant de la protection du batiment

w > Position de la parcelle

c <

A <L

(=] . A

4 n:: Position batiment sur la parcelle X

(]
:t‘ Qualité architecturale X
[

w2

= N :

i 8 Richesse des ornementations X

e E

oI -
g Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliére apparents
volume de la maison bow window,

texture de fagade meuliere et brique,

baie vitrée cintrée,

pan de bois sous toiture,

toiture demi-croupe

Chateau des Marronniers (Ancien Hotel de Ville)

F\m _-1*.'!‘

10 rue de Verdun Parcelle A4107 Eléments protégés : Ensemble du bati

Eléments justifiant de la protection du batiment

Wz Position de la parcelle X
o
(=) . o
< g Position batiment sur la parcelle X
o
;:' Qualité architecturale X
[~
w D
= N X
Al 3 Richesse des ornementations X
cE
oI -
g Etat de conservation X
<

Toiture mansart
Construit au milieu du XIXe siecle par M. Walh, ingénieur des
chemins de fer
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Chateau de la Fresnaye

Eléments proté, nsemble du bati

1 Place de la Fresnaye Parcelle A5457

Eléments justifiant de la protection du batiment |

Position de la parcelle

Position batiment sur la parcelle

CRITERE
URBAIN

Qualité architecturale

Richesse des ornementations

Etat de conservation

CRITERE
ARCHITECTURAL

grosse maison bourgeoise
Construit au XXVllle siecle et aménagé en chateau au XIXe
siecle

£

Avenue de la Républigue Parcelle A405

| Eléments justifiant de la protection du batiment

Position de la parcelle

Position batiment sur la parcelle

CRITERE
URBAIN

Qualité architecturale X

Richesse des ornementations X

CRITERE
ARCHITECTURAL

Etat de conservation X » A |

Annexes d’une ancienne grande demeure
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| Eléments justifiant de la protection du batiment

w > Position de la parcelle

[

Al <

(= — e

4 n:: Position batiment sur la parcelle X

(]
= Qualité architecturale X
<

w D

o = . .

w 8 Richesse des ornementations X

xcE

OoZX -
2 Etat de conservation X
<

demeure bourgeoise du XVllle siécle
La propriété est aujourd'hui agrémentée d'un parc contenant des essences
orientales

| Eléments justifiant de la protection du batiment

Position de la parcelle

CRITERE
URBAIN

Position batiment sur la parcelle

= Qualité architecturale X
<
w D
< i~ N -
- 8 Richesse des ornementations X
=
OoxI -
g Etat de conservation
<

Maison bourgeoise de la fin du XIXeme siécle.
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w > Position de la parcelle X

x £

'g g

5 % Position batiment sur la parcelle X
= | Qualité architecturale X
o

w D

[~ " )

A 8 Richesse des ornementations X

=

oI -
8 Etat de conservation X
<

Bati historique du vieux Pays
Ancien presbytere

Eléments justifiant de la protection du batiment

w Position de la parcelle
x Z
A <L
(=) - e
4 Position batiment sur la parcelle
o>
- Qualité architecturale
[~
w D
< = . N
A 8 Richesse des ornementations
=
oI -
g Etat de conservation
<

édifice de style néogothique
composé d'une nef terminée par un chevet plat. Le clocher, de
construction antérieure, est de plan carré
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. ‘\ ; Ecole Sommeville
e
Parcelle A4834 ents protégés : Construction principale

85 rue Sommeville

| Eléments justifiant de la protection du batiment

w > | Position de la parcelle X
x £
Al <L
(=) . o
o Position batiment sur la parcelle X
o>
= | Qualité architecturale X
o
w D
= X ;
Al 8 Richesse des ornementations X
cE
oZxI -
g Etat de conservation X
<

Construite en 1886

Héritage de la période Jules Ferry
Tuiles mécaniques

Frises en terres cuites sur le faitage
Bandeaux en briques

W Position de la parcelle X

3

5 g Position batiment sur la parcelle X
I Qualité architecturale X
[

w2

o = X N

w 8 Richesse des ornementations X

e E

oI -
g_ Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de pierres apparents
Pan de bois en niveau supérieur
Tuiles plates
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Parcelles ZD 14, ZD 15, ZD 19, ZD 21, ZD 22, ZD 24, ZD 25, ZD 26, ZD 27, nay

ZD 28, ZD 30 Eléments protégés : Ensemble bati

Eléments justifiant de la protection du batiment

Position de la parcelle X

CRITERE
URBAIN

Position batiment sur la parcelle X

Qualité architecturale X & -

Richesse des ornementations X

Etat de conservation X

CRITERE
ARCHITECTURAL

Ferme briarde, cour carrée

Toiture en petites tuiles plates
petits moellons de calcaire

des pentes fortes, supérieures a 45°
jambages et linteau.

Parcelles B 1761, B 1763, Ferme des Copeaux

0 B 2490, B 2491
\ | 52492, 83283, B3284

Eléments protégés : Ensemble bati

Rue du Haut du breuil

Eléments justifiant de la protection du batiment

w - Position de la parcelle X
€ <
=¥ —
o nD: Position batiment sur la parcelle X
o
= | Qualité architecturale X
[~
w D
ok . .
A 3 Richesse des ornementations X
cE
oI -
8 Etat de conservation X
<

Ferme briarde, cour carrée
Toiture en petites tuiles plates
petits moellons de calcaire
jambages et linteau.
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Eléments protégés : Ensemble bati

Parcelles BB 478, BB 479
BB 462, BB 464, BB 465

’ Eléments justifiant de la protection du batiment

Position de la parcelle X

CRITERE
URBAIN

Position batiment sur la parcelle X

Qualité architecturale X

Richesse des ornementations X

CRITERE
ARCHITECTURAL

Etat de conservation X

Ferme briarde, cour carrée

Toiture en petites tuiles plates et tuiles mécaniques, lucarnes en toitures
petits moellons de calcaire

des pentes fortes, supérieures a 45°

jambages et linteau.

Pigeonnier de la

Eléments protégés : Annexe

Rue Marguerite rcenar Parcelle A 4180

’ Eléments justifiant de la protection du batiment ‘

w - Position de la parcelle

c <

=¥ pr——

5 g Position batiment sur la parcelle X
3 Qualité architecturale X
[~

w D

< = . .

Al 8 Richesse des ornementations X

=

oI X
g Etat de conservation X
<

Vestige de la Grande Ferme

Tourelle en moellons de pierre meuliére apparents
Toitures en tuiles plates

Lucarnes
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Alicas

i

.:. z.j
B F £
.E. e.R.

Alkeol

|l

f

/
Il

e Refuge Orn

ZAC Les portes de Sénart Parcelle ZH 103

Eléments protégés : Annexe

| Eléments justifiant de la protection du batiment

Position de la parcelle

CRITERE
URBAIN

Position batiment sur la parcelle X

Qualité architecturale X

Richesse des ornementations X

CRITERE
ARCHITECTURAL

Etat de conservation X

Tuiles mécaniques
Magonnerie en moellons de meuliere apparents
Vestige du passé agricole du site

5 il ¥ W e Ancienne construction
77 rue Sermonoise Parcelle A3063 Eléments protégés : Annexe

| Eléments justifiant de la protection du batiment |

w > Position de la parcelle

c £

E3 P

5 % Position batiment sur la parcelle X
E‘ Qualité architecturale X

w2

o« = . .

i 8 Richesse des ornementations X

e E

oI "
g Etat de conservation X
<

Plus ancienne construction de Combs-la-Ville
Tuiles mécaniques
Maconnerie en moellons de meuliere apparents
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Ve
w~
Parcelle B4115 Eléments protégés : Ensemble bati

’ Eléments justifiant de la protection du batiment ‘

Position de la parcelle X

CRITERE
URBAIN

Position batiment sur la parcelle X

Qualité architecturale X

Richesse des ornementations X

CRITERE
ARCHITECTURAL

Etat de conservation X

demeure historique Helena Rubinstein

Eléments protégés : Ensemble bati

’ Eléments justifiant de la protection du batiment

w > Position de la parcelle X

]

=¥ Pe——

5 g Position batiment sur la parcelle X
= Qualité architecturale X
o

w D

o« = . .

w 8 Richesse des ornementations X

cE

oI "
g Etat de conservation X
<

Magonnerie en moellons de meuliere apparents
Situé au bord de 'Yerres
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République

Avenue de
la Cedre
République
Avenue de
la Sophora du Japon
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de voie | chaussée

Claveliere

Le Grand BB 179 Chéne
Chéne
Parc de la A 2549 Catalpa
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Numéro| Nom de

: > arcelle Essence(s
de voie chaussée P (s)

Parc
Central
(allée des
Mais —
allée des
Blés)

BA 411 Chéne

Parc
central AE 573 Cedre
(Allende)

Gymnase

Allende AE 572 Cedre
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Croisement
Av jean
jaures /

Rue
Georges
Brassens

AH 805

Cedre

10-12

Avenue
Anatole
France

A 2560

Cedre
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Angle Rue

de la mare

aux poiriers | BA 215 Hétre Pleureur

/ Bois des

Limosins

Rue Sophora du Japon
10 .

Sommeville pleureur
13 Rue Séquoia géant

Sommeville
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Rue de
Moissy

BB 1

Cedre

Allée du
Parc de
Menchy

Villa Notre
Dame

A 5055

Arbre aux quarante

écus

Place
Claude
Tournier /
Rue
Boissiére

B 1663
B 1664

Cédre
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Esplanade
Charles de
Gaulle
(Parcdela
Mairie)

A 4916

2 Chénes

Esplanade
Charles de
Gaulle
(zone
boisée
fermée)

A 4832

Platane

Angle Rue
du Marché
/ Allée du

Poste

BB 444

Cedre
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Avenue de
la Chesnaie

A 5229

Cédre
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Bois I'Evéque AKO0331 48.653453, 2.574541 Mare
Bois I'Evéque AKO0331 48.653689 , 2.575811 Mare
Bois I'Evéque AKO0331 48.652867 , 2.57654 Mare
26 Rue de la futaie AKO0341 48.653738, 2.577602 Mare
24 Rue Erik Satie AHO788 48.65372 ,2.568924 Bassin de rétention
19 Rue Paul Eluard AH0903 48.652175, 2.566167 Bassin de rétention
6 Rue Antoine Lavoisier Al0211 48.65282 , 2.560838 Bassin de rétention
2 Rue Pierre et Marie Curie Al0146 48.655908 , 2.56004 Bassin de rétention
0A5117 48.65296, 2.556705 Bassin de rétention
ZH0040 48.647691, 2.563983 Bassin de rétention
ZH0040 48.647733, 2.564198 Bassin de rétention
ZH0006 48.648272 ,2.568124 Bassin de rétention
ZH0011 48.646585 , 2.569047 Bassin de rétention
0A5157 48.653541, 2.545766 Bassin de rétention
0A5117 48.653124 , 2.556802 Bassin de rétention
40 Boulevard de I'Europe 0A5247 48.653525, 2.551434 Bassin de rétention
0A53 48.655892 , 2.54838 Bassin de rétention
71 Rue de la Cristallerie 0A4394 48.670332, 2.551764 Mare
6 Rue du Breuil 0B0335 48.666506 , 2.574396 Mare
19 Rue de Chanteloup ZE0002 48.652619, 2.582332 Mare
ZE0017 48.648968 , 2.585505 Mare
ZD0025 48.65036 , 2.599022 Mare
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Numéro > Coordonnées :
. Nom de chaussée Parcelle 5 : Typologie
de voie géographiques
ZC0002 48.648632 , 2.60607 Mare
ZC0001 48.648428 , 2.606492 Mare
ZX0015 48.662939, 2.612723 Mare
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« Le terme « invasive » s'applique aux taxons exotiques qui, par leur prolifération dans les milieux naturels ou semi-naturels
entrainent des changements significatifs de composition, de structure et/ou de fonctionnement des écosystémes ol ils se
sont établis. Des problemes d’ordre économique (géne pour la navigation, la péche, les loisirs, les cultures) mais aussi
d’ordre sanitaire (toxicité, réactions allergiques...) sont fréquemment pris en considération et s’ajoutent aux nuisances
écologiques. »

L'application des méthodes de I'EPPO et de Weber et Gut aboutit a I'élaboration d’une liste hiérarchisée des espéces
invasives de la région fle-de-France comprenant 60 espéces ou groupes d’espéces, cf Tableau ci-apres.

25 d’entre elles sont considérées comme des invasives avérées sur le territoire. Six sont inscrites dans la liste européenne
et cing sont émergentes. Toutes sont des plantes vasculaires a I'exception d'une, Campylopus introflexus, qui est une
bryophyte (mousse). Conjointement a ces deux premiéres listes, 35 especes ont été identifiées comme méritant une
surveillance particuliere. Parmi elles 17 integrent la liste d’observation et 18 autres la liste d’alerte.
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Nom scientifique

Nom vernaculaire

Liste
UE

Nombre de| Premiére
maille

SC. | Indigénat

mention

Acer negundo L., 1753 Erable negundo Nat. (S.) 146 1858
Azollafiliculoides Lam., 1783 Azolla fausse-fougere Nat. (S.) 27 1937
Ailanthus altissima (Mill.) Swingle, 1916 Ailante glanduleux Nat. (E.) 224 1883
Campylopus introflexus (Hedw.) Brid. Mousse cactus Nat. (E.) ?
Elodea canadensis Michx., 1803 Elodée du Canada Nat. (S.) 78 1866
Elodea nuttalii (Planch.) H.St.John, 1920 Elodée afeuilles étroites Nat. (S.) 47 1990 X
Galega officinalis L., 1753 Sainfoin d'Espagne Nat. (E.) 167 1799
Heracleum mantegazzianum Sommier & Levier, 1895 Berce du Caucase Nat. (S.) 36 1899 X
« |Impatiens glandulifera Royle, 1833 Balsamine de I'Himalaya Nat. (S.) 39 1905 X
.8 Laburnum anagyroides Medik., 1787 Cytise faux-ébénier Nat. (E.) 206 1879
E Lemna minuta Kunth, 1816 Lentille d'eau minuscule Nat. (S.) 110 1997
%_ Parthenocissus inserta (A.Kern.) Fritsch, 1922 Vigne-vierge commune Nat. (E.) 190 1992
£ [Prunuscerasusl. 1753 Griottier X Nat 44 1906
~ |Prunus serotina Ehrh., 1788 Cerisier tardif Nat. (S.) 65 1957
Reynoutria japonica Houtt., 1777 / Reynoutria sachalinensis
(F.Schmidt) Nakai, 1922 / Reynoutria x bohemica Chrtek & Nat. (E.) 343 1928
Chrtkova, 1983 Renouée invasives
Robinia pseudoacacia L., 1753 Robinier faux-acacia Nat. (E.) 509 1878
Solidago canadensis L., 1753 Solidage du Canada Nat. (E.) 317 1860
Solidago gigantea Aiton, 1789 Solidage glabre Nat. (E.) 161 1958
Symphyotrichum sp* Asters invasifs Nat. (S.) 105 1990
Syringa vulgaris L., 1753 Lilas X Nat. (S.) 76 1727
‘Iﬂ Artemisia verlotiorum Lamotte, 1877 Armoise des freres Verlot Nat. (S.) 81 1821
= Berberis aquifolium Pursh, 1814 Mahonia faux-houx Nat. (E.) 187 1906
<Zt 7.} Bidens frondosa L., 1753 Bident a fruits noirs Nat. (S.) 99 1821
a \H Bromopsis inermis (Leyss.) Holub, 1973 Brome sans-arétes Nat. (S.) 99 1911
T E Buddleja davidii Franch., 1887 Buddleia du pére David Nat. (E.) 294 1923
g < Epilobium ciliatum Raf., 1808 Epilobe cilié Nat. (S.) 119 1972
5 : Erigeron annuus (L.) Desf., 1804 Vergerette annuelle Nat. (E.) 327 1871
:': E Erigeron canadensis L., 1753 Vergerette du Canada Nat. (E.) 506 1876
g ‘Iﬂ Erigeron sumatrensis Retz., 1810 Vergerette de Sumatra Nat. (E.) 297 1995
o j Helianthus tuberosus L., 1753 Topinambour Nat. (S.) 21 1934
= o Impatiens balfouri Hook.f., 1903 Balsamine de Balfour Nat. (S.) 47 1943
g E Impatiens capensis Meerb., 1775 Balsamine du Cap Nat. (S.) 24 1727
] E Lycium barbarum L., 1753 Lyciet commun Nat. (S.) 30 1861
",ﬂ ©  [Phytolacca americana L., 1753 Raisin d'Amérique Nat. (S.) 113 1881
'8 = Prunus laurocerasus L., 1753 Laurier-cerise Nat. (E.) 200 1941
3-., Senecio inaequidens DC., 1838 Sénegon du Cap Nat. (S.) 151 1989
w Symphoricarpos albus (L.) S.F.Blake, 1914 Symphorine a fruits blancs Subsp. 126 1906
Ambrosia psilostachya DC., 1836 Ambroisle a épis gréles Nat. (S.) 3 2000
Asclepias syriaca L., 1753 Herbe alaouate Subsp. 3 1879 X
Bothriochloa barbinadis (Lag.) Herter, 1940 Barbon andropogon Acc. 1 2012
Cabomba caroliniana A.Gray, 1848 Cabomba de Caroline Acc. 1 2010 X
Cornus sericea L. Cornouiller soyeux 0
w Cortaderia selloana (Schult. & Schult.f.) Asch. & Graebn., 1900 |Herbe de |a pampa Acc. 6 1998
E Cotoneaster horizontalis Decne., 1879 Cotonéaster horizontal Subsp. 9 1948
5 Egeria densa Planch., 1849 Elodée dense Nat. (S.) 5 2002
_< Fallopia baldschuanica (Regel) Holub, 1971 Renouée du Turkestan Cult. 1 1998
(a] Glyceria striata (Lam.) Hitchc., 1928 Glycerie striée Nat. (S.) 7 1849
& Lagarosiphon major (Ridl.) Moss, 1928 Grand lagarosiphon Nat. (S.) 13 1998 X
2 Lemna turionifera Lenticule Nat. (S.) ?
Lonicera japonica Thunb., 1784 Chevrefeuille du Japan Cult. 2 1996
Myriophyllum heterophyllum Michx. Myriophylle hétérophylle 0 X
Paspalum dilatatum Poir., 1804 Paspale dilaté Nat. (S.) 1 2009
Pterocarya fraxinifolia (Poir.) Spach, 1834 Noyer du Caucase Cult. 1 2003
Rhus typhina L., 1756 Sumac hérissé Subsp. 10 2001
Sporobolus indicus (L.) R.Br., 1810 Sporobole fertile Nat. (S.) 17 1999

Liste des plantes exotiques envahissantes d’fle-de-France

. (SC : Sous conditions)

Le site Internet du centre de ressources dédié tient a jour la liste des espéces jugées envahissantes par région :

http://especes-exotiques-envahissantes.fr/base-documentaire/liste-despeces/#1569327751473-5bd5f309-07d
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