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Ce règlement est établi conformément aux articles L.1 23-1 alinéa 1 du Code de 

l'Urbanisme.  

Les illustrations présentes dans les articles des zones, sont une aide à la compréhension 

de l’application des dispositions écrites. Sans échelle, elles sont non contractuelles et ne 

prennent pas en compte le cumul de l’ensemble des articles.   

 

 

ARTICLE I -   CHAMP D'APPLICATION TERRITORIAL DU PLAN 

LOCAL DõURBANISME 
 

Le présent règlement du Plan Local d’Urbanisme s'applique au territoire de la commune 

de POMMEUSE. 

 

Rappel  : Article L.123 -17 du code de lõurbanisme : 

 

Le règlement et ses documents graphiques sont opposabl es à toute personne publique 

ou privée pour l'exécution de tous travaux, constructions, plantations, affouillements ou 

exhaussements des sols, pour la création de lotissements et l'ouverture des installations 

classées  appartenant aux catégories déterminées  dans le plan.  

 

Ces travaux ou opérations doivent en outre être compatibles, lorsqu'elles existent, avec 

les orientations d'aménagement mentionnées au troisième alinéa de l'article L. 123-5 

alinéa 1 et 2 et avec leurs documents graphiques.  

 

L'autorité co mpétente pour délivrer le permis de construire peut, par décision motivée, 

accorder des dérogations à une ou plusieurs règles du plan local d'urbanisme pour 

permettre la reconstruction de bâtiments détruits ou endommagés à la suite d'une 

catastrophe nature lle survenue depuis moins d'un an, lorsque les prescriptions imposées 

aux constructeurs en vue d'assurer la sécurité des biens et des personnes sont contraires 

à ces règles.  

 

L'autorité compétente pour délivrer le permis de construire peut également, par décision 

motivée, accorder des dérogations à une ou plusieurs règles du plan local d'urbanisme 

pour permettre la restauration ou la reconstruction d'immeubles protégés au titre de la 

législation sur les monuments historiques, lorsque les contraintes archit ecturales propres à 

ces immeubles sont contraires à ces règles.  

 

L'autorité compétente pour délivrer le permis de construire peut, dans des conditions 

définies par décret en Conseil d'Etat, accorder des dérogations à une ou plusieurs règles 

du plan local d'urbanisme ou du document d'urbanisme en tenant lieu pour autoriser 

des travaux nécessaires à l'accessibilité des personnes handicapées à un logement 

existant.  

 

L'autorité compétente recueille l'accord du préfet et du maire ou du président de 

l'établissement public de coopération intercommunale compétent en matière de plan 

local d'urbanisme, lorsqu'ils ne sont pas ceux qui délivrent le permis de construire.  
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ARTICLE II -  DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES 
 

Dispositions du Plan Local dõUrbanisme 

 

Le territoire couvert par le Plan Local d'Urbanisme est divisé en zones urbaines (sigle U), 

en zones à urbaniser (signe AU), en zones agricoles (sigle A) et en zones naturelles et 

forestières (sigle N) dont les délimitations sont reportées sur le plan de z onage ( document 

graph ique constituant les pièces n° 4  du dossier).  

 

Chaque chapitre comporte les seize articles suivants  : 

 

Article 1  :  Occupations et utilisations du sol interdites.  

Article 2  :  Occupations et utilisations du sol soumises à des condition s particulières.  

Article 3  : Les  conditions  de  desserte  des  terrains  par  les  voies  publiques ou 

privées.   

Article 4  : Les conditions de desserte des terrains par les réseaux.  

Article 5  : La superficie minimale des terrains constructibles  

Article 6  : L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques.  

Article 7   Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives.  

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

même propriét é. 

Article 9  : Emprise au sol des constructions.  

Article 10  : Hauteur maximale des constructions.  

Article 11  : L'aspect extérieur des constructions et l'aménagement de leurs abords  

Article 12  : Obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d’aires de 

stationnement.  

Article 13  : Obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation 

d’espaces libres, d’aires de jeux et de loisirs, et de plantations 

Article 14  : Coefficient d’Occupation des Sols (C.O.S.)  

Article15  :  Les obligations imposées, en matière de performances énergétiques et 

environnementales  

Article16  :   Les obligations imposées, en matière d'infrastructures et réseaux de 

communications électroniques.  

 

Le numéro de l’article est toujours précédé du sigle de la zone où il s’applique. 
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ARTICLE III -  MENTIONS GRAPHIQUES 
 

Les plans de zonage comportent des représentations graphiques correspondant à  : 

 

 des espaces boisés  à conserver ou à créer, classés en application de l'article 

L.113-1 du code de l'urbanisme  sont repérés sur le plan de zonage  ; Les coupes et 

abattages d’arbres dans ces espaces sont soumis à autorisation  hormis le cas 

d’enlèvement des arbres dangereux, des chablis et des bois morts ; 

 

 des emplacements réservés  pour la réalisation d'équipements et d'ouvrages 

publics pour lesquels s'appliquent les dispositions des articles L. 123-2 et L.123-17 et 

suivants du Code de l'Urbanisme,  est repéré sur le plan de zonage. La liste des 

Emplacements Réservés avec l’indication de la destination, figure sur la légende 

du plan  de zonage  ; 
 

 des espaces paysagers ou bâtis  à préserver au titre de l’article L.123-1-5 alinéa 17 

et 18  du code de l’urbanisme. 
 

 Changement de destination agricole , au titre de l’article L.123-1 alinéa 17  
 

 Lisière de protection  de 50 mètres des massifs de plus de 100 hectares.  

 

 

ARTICLE IV -  PERMIS DE DÉMOLIR 
 

L’ensemble du territoire communal est soumis a permis de démolir par délib ération du 

Conseil Municipal du 15/02/2008 . 

 

 

 

 

ARTICLE V -  RAPPEL DES TEXTES 
 

Les clôtures  

Les clôtures sont soumises à déclaration préalable par délib ération du Conseil Municipal 

du  09/04/2009.  

 

Les vestiges archéologiques  

1) Extrait de l’article 14 – Titre III de la loi du 27 septembre 1941  : 

« Lorsque, par suite de travaux ou d’un fait quelconque, des monuments, des 

ruines, substructions, mosaïques, éléments de canalisations antiques, vestiges 

d’habitation ou de sépultures anciennes, des inscriptions ou généralement des 

objets pouvant intéresser la préhistoire, l’histoire, l’art, l’archéologie ou la 

numismatique sont mis à j our, l’inventeur de ces vestiges ou objets et le 

propriétaire de l’immeuble où ils ont été découverts sont tenus d’en faire la 

déclaration immédiate au Maire de la commune, qui doit la transmettre sans 

délai au préfet. Celui -ci avise le Ministre des Affair es Culturelles ou son 

représentant.  
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Si des objets trouvés ont été mis en garde chez des tiers, celui -ci doit faire la 

même déclaration.  

Le propriétaire de l’immeuble est responsable de la conservation provisoire des 

monuments, substructions ou vestiges de caractère immobilier découverts sur ses 

terrains.  

Le dépositaire des objets assume à leur égard la même responsabilité.  » 

 

2) Le permis de construire peut être refusé ou n’être accordé que sous réserve de 

l’observation de prescriptions spéciales si les constructions sont de nature par leur 

localisation, à compromettre la conservation ou la mise en valeur d’un site ou de 

vestiges archéologiques.  

 

Les coupes et abattages dõarbres 

Ils sont soumis à autorisation dans les espaces boisés classés.  

Le classement  en espace boisé interdit tout changement d'affectation ou tout mode 

d'occupation du sol de nature à compromettre la conservation, la protection ou la 

création des boisements.  

Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraîne le rejet de plein droit d e la demande 

d'autorisation de défrichement prévue aux chapitres Ier et II du titre Ier livre III du Code 

forestier.  

 

Les divisions  hors zone UZ 

Article R121 alinéa 3 du code de l’urbanisme : « Dans le cas d'un lotissement ou dans 

celui de la construction,  sur un même terrain, de plusieurs bâtiments dont le terrain 

d'assiette doit faire l'objet d'une division en propriété ou en jouissance, les règles 

édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au regard de l'ensemble du 

projet, sauf si le règleme nt de ce plan s'y oppose.  » 
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ZONE UA 

 

La zone UA est concernée par  : 

 Une bande de bruit liée au trafic des RD 934 et 216 , 

 Un Plan de Prévention des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN, 

 Des enveloppes d’alerte de zones humides DRIEE,  

 Des zones inondables.  

 

UA1 - Occupations et utilisations du sol interdites  

 

Sont interdits dans la zone UA  :  
 

1.1 Les constructions à destination d’industrie.  

 

1.2 Les constructions à usages de commerces ne respectant pas les conditions fixées à 

l’article UA2. 

 

1.3 Les constructions à destination d’entrepôt. 

 

1.4 Les constructions à destination d’exploitation agricole ou forestière. 

 

1.5 Les constructions et installations classées pour la protection de l’environnement ne 

respectant pas les conditions fixées à l’article UA2  
 

1.6 Le stationnement de caravanes ou de camping -cars, les campings, caravaning et 

les Habitations Légères de Loisirs.  

 

1.7 Les dépôts de matériaux ou de déchets.  

 

1.8 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan de Prévention 

des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN ne respectant pas les conditions 

fixées à l’article UA2 

 

1.9 Toutes les constructions situées en zone inondable identifiée sur le plan de zonage 

dans la vallée de  l’AUBETIN 

 

1.10 Tout ouvrage ne respectant pas les conditions de l’article UA.2 portant atteinte à la 

zone humide identifiée au Sage des 2 Morin effectivement avérées reportée sur le plan 

de zonage ou à une zone humide avérée sur une superficie de plus de 1000  m² soit  : 

- tous travaux, toute occupation et utilisation du sol, ainsi que tout aménagement 

susceptible de compromettre l'existence, la qualité hydraulique et biologique des 

zones humides,  

- l’urbanisation et l’imperméabilisation, 

- les travaux de curag e ou provoquant un tassement ou un ormiérage,  

- le remblaiement ou le comblement,  

- l’affouillement ou  les exhaussements des sols, 

- la création de puits.   
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UA2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières  

 

Sont soumis à condition dans la zone UA  :  

 

2.1 Les constructions et installations classées pour la protection de l’environnement à 

condition qu’elles ne génèrent pas de nuisances et de dangers non compatibles avec 

la présence de l’habitat. 

 

2.2 Les constructions à usages de commerces dans la limite de 1000 m² de surface de 

plancher.  

 

2.3 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan de Prévention 

des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN à condition de respecter la 

règlementation du PPRI (Voir dans les annexes du PLU : Recueil des servitudes).  

 

2.4 Dans les zones humides identifiées telles que décrites à l’article UA.1 les travaux qui y 

sont interdits peuvent être autorisés à condition que ce soit  : 

- des travaux de restauration des zo nes humides visant une reconquête de leurs 

fonctions naturelles,  

- des travaux prévus par le plan de gestion (s'il en existe un),  

  - des aménagements légers nécessaires à la gestion ou à l'ouverture au public de 

ces milieux, à condition que leur localisat ion et leur aspect ne portent pas atteinte à 

la préservation des milieux et que les aménagements soient conçus de manière à 

permettre un retour du site a l'état naturel (cheminements piétonniers, cyclables 

réalises en matériaux perméables et non polluants,  etc. ). 

 

UA3 - Les  conditions  de  desserte  des  terrains  par  les  voies  publiques ou privées  

 

3.1 Pour être constructible, un terrain doit avoir un accès direct à une voie publique ou 

privée ouverte à la circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristiques des 

voies doivent répondre aux normes en vigueur exigées par les services de la sécurité, de 

la défense contre l’incendie, de la protection civile et du ramassage des ordures 

ménagères.  

 

3.2 Les accès ne doivent pas présenter un risque pour la  sécurité des usagers des voies 

publiques et privées ou pour celle des personnes utilisant ces accès. Cette sécurité doit 

être appréciée au regard de la position des accès, de leur configuration ainsi que de la 

nature et de l’intensité du trafic. 

 

3.3 Les voies de desserte nouvelles en impasse de plus de 15 mètres linéaire, doivent 

comporter en leur extrémité une aire de retournement permettant les demi -tours des 

véhicules de sécurité, d’incendie et de ramassage des ordures ménagères.   

 

3.4 Les voies de desserte n ouvelles doivent avoir une largeur minimale de 6 mètres 

d’emprise.  

 

3.5 Les règles du présent article pourront ne pas être appliquées dans le cas de 

constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif.  
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UA4 - Les conditions de desserte des terrains par les réseaux  

 

4.1 Alimentation en eau potable  

 

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation 

d'eau potable doit être alimentée par branchement à un réseau collectif de distribution 

sous pression présentant des caractéristiques suffisantes.  

 

4.2 Assainissement  

 

4.2.1 Eaux usées 

 

Le branchement à un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées 

est obligatoire pour toute construction ou installation engendrant des eaux usées.  

En l'absence d'un tel réseau ou en cas d'impossibilité technique grave de s'y raccorder, 

les eaux usées devront être dirigées par des canalisations souterraines sur des dispositifs 

autonomes de traitement et d'évacuation conformes à la réglementation sanitair e en 

vigueur. Ces dispositifs devront être conçus de m anière à pouvoir être mis hors -circuit et 

la construction directement raccordée au r éseau, lorsqu'il sera réalisé.  

Toute évacuation des eaux ménagères ou des effluents non traités dans les fossés, cour s 

d'eau et égouts pluviaux, est interdite.  

 

4.2.2 Eaux pluviales  

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre 

écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet en rivière de 

ces eaux doit faire l'objet  d'une autorisation des services compétents.  

Les eaux pluviales des constructions nouvelles  et aménagements nouveaux devront 

mettre en œuvre des techniques d’infiltration et de rétention des eaux avec des rejets 

limités dans le réseau, lorsqu’il existe et que ses capacités sont suffisantes. Dans le cas 

contraire, le traitement des eaux pluviales devra être réalisé intégralement au sein de 

l’unité foncière avec rejets éventuels vers un émissaire naturel , dans la limite de  1l/s/ha 

pour une pluie décennale . 

 

 

UA5 - La superficie minimale des terrains constructibles  

 

Non règlementé.  
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UA6 - L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques  

 

6.1 Les constructions doivent être implantées dans une bande constructible de 20 mètres 

mesurée depuis la voi e de desserte .  

 

6.2 Les constructions peuvent  être implantées soit : 

- à l’alignement de la voie de desserte 

existante  ou à créer,  

- avec un retrait minimal de 5 mètres  de la voie 

de desserte existante . 

 

6.3 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la 

construction, sur un même terrain, de plusieurs 

bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet 

d'une division en propriété ou en jouissance, les 

règles édictées par le plan local d'urbanisme sont 

ap préciées au regard de chaque nouvelle parcelle, 

par dérogation aux dispositions de l’article R 123-10-

1 du Code de l’urbanisme. 

  

6.4 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent être implantées à l’alignement de la voie de desserte existante ou avec un 

retrait  de 1 mètre minimum . 

 

6.5 Les nouvelles constructions et les extensions de construction ne sont pas autorisées 

dans une bande de 6 mètres mesurée de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau. 

 

6.6 Les règle s ci-dessus ne s’appliquent pas aux extensions des constructions existantes  à 

la date d’approbation du PLU implantées avec un retrait inférieur à 5 mètres ou au-delà 

de la bande de 20 mètres.  
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UA7 - L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

 

7.1 Les constructions doivent être 

implantées  : 

- soit sur limites séparatives  

- soit avec un retrait d’au moins 6 

mètres si la façade de la 

construction comporte une baie 

ou avec un retrait d’au moins 2.50 

m en cas de façade aveugle.  

 

 

 

7.2 Dans le  cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en propriété 

ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciée s au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R123-

10-1du code de l’urbanisme. 

 

7.3 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent être implantées soit sur limites séparatives, soit en  retrait  de 1 mètre minimum . 

 

 

UA8 - L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même 

propriété  

 

8.1 Une distance de 4 mètres doit être mesurée entre deux construction s non contigües, 

sur une même unité foncière .  

8.2 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en propriété 

ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont ap préciées au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R123-

10-1 du code de l’urbanisme. 

 

8.3 Les règles ci -dessus ne s’appliquent pas : 

- aux constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt 

co llectif,  

- aux annexes  des constructions à usage d’habitation. 
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UA9 - L'emprise au sol des constructions  

 

Non règlementé.  

 

 

UA10 - La hauteur maximale des constructions  

 

10.1 La hauteur des constructions nouvelles ne doit pas excéder 12 mètres,  mesurée  

depuis le terrain nature l jusqu’au point le plus haut. 

 

    
 

10.2 La hauteur des annexes ne doit pas excéder 4,5 mètres , mesurée  depuis le terrain 

naturel jusqu’au point le plus haut, en cas de toiture à deux pentes et 3 mètres en cas 

de toiture à une seule pente.  

 

10.3 Les dispositions de l’article ci-dessus ne s’appliquent pas : 

- aux constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt 

collectif,  

- aux extensions des constructio ns existantes sans augmentation de la hauteur 

initiale.  

 

 

UA11 - L'aspect extérieur des constructions et l'aménagement de leurs abords  

 

11.1 Règles générales  

 

11.1.1 Les différents murs d'un bâtiment y compris les annexes, qu'ils soient aveugles ou 

non, visibles ou non de la voie publique, doivent être construits en matériaux de même 

na ture ou ayant entre eux une suffisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront 

présenter un aspect convenable et donner des garanties de bonne conservation.  

 

11.1.2 L'architecture des constructions et des clôtures doit être conçue en harmonie 

avec le bâti env ironnant.  

 

11.1.3 Les dispositions édictées par le présent article UA11 relatives aux toitures, 

parements extérieurs, clôtures et dispositions diverses pourront ne pas être imposées en 

cas d’équipements collectifs d’intérêt général, ou s'il s'agit de projets d'architecture 

contemporaine ou utilisant des technologies énergétiques nouvelles (habitat solaire, 

architecture bio -climatique, etc.) sous réserve toutefois que l'intégration de la 
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construction à réaliser dans l'environnement n aturel ou le paysage urbain soit 

particulièrement étudiée.   

 

 

11.2 Pour les bâtiments remarquables :  

(Répertoriés sur les plans de zonage en application du L.1 23-1-5 alinéa 17  du Code de 

l'Urbanisme)  

 

11.2.1 Aspect des toitures  

Les toitures doivent être recouvertes de matériaux identiques à ceux de la construction 

existante ou avec des matériaux permettant de rendre plus homogène la toiture ou de 

retrouver les matériaux d’origine, ou de verrières. Leur mise en œuvre doit conserver la 

volumétrie et l'aspect de la toit ure existante (forme de comble, rives, faîtage...) ou 

composer avec ces derniers.  

Les fenêtres de toit doivent être encastrées.  

Les éléments existants de modénature à valeur patrimoniale (frise de fartage, épis, 

lambrequins...) doivent être conservés ou re mplacés à l'identique.  

Les matériaux opalescents ou alvéolaires sont interdits.  

 

11.2.2 Aspect des façades des constructions  

Les éléments existants de modénature de valeur patrimoniale (corniches, bandeaux, 

encadrements, soubassements..) doivent être conservés ou  remplacés à l'identique.  

Le rythme et l'équilibre d'ordonnancement des ouvertures doivent être respectés.  

Les ravalements ou création de murs nouveaux devront  : 

- soit reproduire l'aspect initial des murs dans le cas de conservation ou 

prolongation de const ruction existante,  

- soit être composés de verrière,  

- soit être enduits de façon talochée ou grattée, ou en moellons à joints largement 

beurrés.  

 

11.2.3 Aspects des ouvertures  

Les éléments existants de modénature de valeur patrimoniale (meneaux d'ouverture, 

lucarnes  zinguées, à fronton, en guitare, ferrures...) doivent être conservés ou remplacés 

à l'identique.  

Les vérandas doivent être constituées d'une structure en accord avec l'architecture ou 

la facture du bâtiment.  

Les huisseries et volets ne doivent pas être ve rnis 

Les coffres des volets roulants ne doivent pas être apparents.  

 

 

11.3 Pour les autres constructions  : 

 

11.3.1 Les toitures des constructions doivent présenter une 

simplicité de volume et une unité de conception. Elles 

doivent être composées d’un ou de plusieurs éléments à 

deux pentes comprises entre 35  et 45°, sans débord sur les 

pignons.  

 

11.3.2 Une pente inférieure à 35° est acceptée pour les 

toitures des a nnexes isolées.  
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11.3.3 Il n’est pas fixé de règles pour les toitures des vérandas et des verrières sur toiture.  

 

11.3.4 Les toitures à pentes, à l’exception des annexes isolées et des vérandas, doivent 

être recouvertes par des matériaux ayant l’aspect, la forme et la couleur  de la tuile 

rouge de ton vieilli.  

Est autorisée, sous réserve d'une insertion convenable dans l'environnement bâti, 

l'implantation en toiture de dispositifs de captage de l'énergie solaire (chauffage, 

production d'électricité…) 

 

11.3.5 Les matériaux de te inte et d’aspect similaires à de l’ardoise peuvent être 

autorisés  dans le cas de la rénovation ou de l’extension d’une toiture déjà couverte en 

ardoise, existante à la date d’approbation du PLU. 

 

11.3.6 Les toits terrasses sont autorisés à condition qu’ils soient utilisés pour 

l’aménagement de technologies énergétiques nouvelles (habitat solaire, architecture 

bio -climatique, toiture végétalisée etc.)  et qu’une une bonne intégration des volumes 

construits ou à construire soit faite.  

 

11.3.7 L’éclairement des combles peut être assuré par des lucarnes ou des châssis de toit 

encastré dans la toiture. La somme de leurs largeurs ne doit pas excéder un tiers de la 

longueur du versant de la toiture.  

 

11.3.8 L'emploi sans enduit de matériaux destinés à être recouverts (briques creuses, 

parpaings, carreaux de plâtre, etc.) est interdit.  

 

11.3.9 La coloration des enduits et des menuiseries devra être conforme à la palette 

chromatique située en annexe.   

 

11.3.10 Les volets roulants devront être encastrés dans la volumétrie de la construction 

sans saillie sur l’extérieur.  

 

11.3.11 Les murs des bâtiments doivent présenter une unité d’aspect par façade et une 

couleur en harmonie avec les constructions existantes dans le voi sinage.  

 

11.3.12 Le ravalement sera uniforme et de finition grattée, brossé ou lissé.  

 

11.3.13 Les menuiseries des fenêtres doivent répondre aux caractéristiques de dimension 

plus hautes que larges.  

 

11.3.14 L’implantation  de caissons (pompe à chaleur, climatisation,….) ou similaires sur 

les façades sur rue des constructions est interdite.  
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11.4 Clôtures  

 

11.4.1 La hauteur des c lôtures est limitée à 2 mètres.  

 

11.4.2 Les clôtures sur rue peuvent être composées soit  : 

- d’un mur plein d’une hauteur de 1.5 mètres minimum en pierres apparentes, 

rejointoyé ou revêtu d’un enduit dont l’aspect et la couleur seront en harmonie 

avec les constructions existantes dans le voisinage ou du même matériau de 

revêtement extérieur que la  construction principale,  

- d’un muret d’une hauteur de 0.80 mètre ou d’un soubassement (en pierres 

apparentes, rejointoyé ou revêtu d’un enduit) d’une hauteur de 0.5 0 mètre, 

surmonté d’un barreaudage vertical ou d’un grillage, doublé ou non d’une haie 

vive.   

 

11.4.3 Les clôtures en limites séparatives peuvent être composées soit  : 

- d’un mur plein d’une hauteur de 1.5 mètres minimum, en pierres apparentes, 

revêtu d’un enduit ou du même matériau de revêtement extérieur que la 

construction principale,  

- d’un grillage, qui pourra être posé sur un muret de 0,50m de hauteur 

maximum , doublé ou non d’une haie vive. 

- de panneau de bois  uniquement  le long des terrasses.  

 

 
 

11.4.4 Les clôtures en matériaux préfabriqués non enduits sont interdites.  
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UA12 - Les obligations imposées aux  constructeurs en matière de réalisation d'aires de 

stationnement  

 

12.1 Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et 

installations doit être assuré en dehors des voies et emprises publiques.  

 

12.2 Chaque place de stationnement devra présenter un minimum de 5 m de longueur 

sur 2.50 m de largeur.  

 

12.3 Les rampes d’accès des places de stationnement en sous-sol ne doivent pas 

entraîner de modifications au niveau des trottoirs. La pente dans les 5 premiers mètres à 

partir de l’alignement, ne devra pas excéder 5 %. 

 

12.4 Il devra être réalisé, à l' occasion de toute construction,  installation nouvelle, 

création de nouveaux logements ou de tout changement d'affectation et/ou  de 

destination , des aires de stationnemen t sur le terrain propre à l'opération  ou à proximité 

immédiate  et selon les normes recommandées aux paragraphes ci -après du présent 

article.   

Il est interdit de supprimer des places de stationnement existantes sans les remplacer.  

Comme indiqué ci -dessus, en cas de transformation d’un logement en plusieurs 

logements, les normes de stationnement s’appliquent même si les travaux ne sont pas 

soumis à autorisation d’urbanisme.  

 

12.5 Pour les constructions à destination d’habitat, il est exigé la réalisation minimale de 

deux places de stationnement par nouveau logement créé.  

 

12.6 Dans le cadre d’une opération d’ensemble, il sera réalisé, en plus des places 

exigées pour les logements, une place de stationnement visiteur par tranche entamée 

de 5 logements.  

 

12.7 Pour les constr uctions financées par un prêt aidé de l’Etat, il est exigé 

l’aménagement d’une place de stationnement par logement. 

 

12.8 Pour les constructions à destination de bureau, il est exigé la réalisation de 1 place 

de stationnement par tranche de 55  m² de surface de p lancher entamés .   

 

12.9 Pour les constructions à destination d’artisanat, il est exigé la réalisation de 1 place 

de stationnement pour 55  m² de surface de plancher.  

 

12.10 Pour les constructions à destination de commerce, il est exigé la réalisation de 1  

place  de s tationnement pour 55  m² d e surface de p lancher.  

 

12.11 Le stationnement des cycles  doit se faire sur les aires réservées à cet effet à raison 

de  : 

En habitat collectif, 0,75 m² par logement jusqu’au T2, et 1,5 m² par logement à 

partir du T3, avec une superficie minimal de 3 m² par local.  

En matière de bureaux, 1,5 m² de local pour 100 m² de surface de plancher.  

Pour les activités économiques et équipements publics, 1 place de vélo pour 10 

employés, en prévoyant également des places pour les visiteurs  

Pour les éta blissements scolaires, 1 place de vélo pour 8 à 12 élèves.   
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UA13 -  Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'espaces  

libres, d'aires de jeux, de loisirs et de plantations  

 

13.1 Les aires de stationnement, comportant plus de 4 places, doi vent être plantées à 

raison d’un arbre pour 4 places. 

 

13.2 Les espaces libres non bâtis ou non occupés par des aires de stationnement doive nt 

être plantées ou engazonnées  et doivent représenter au minimum 20 % de l’unité 

foncière . 

 

13.3 Les Espaces Boisés Classés inscrits sur le plan de zonage sont soumis aux dispositions 

de l'article L.1 30-1du Code de l'Urbanisme. Les coupes et abattages d’arbres au sein de 

ces Espaces Boisés Classés, reportés graphiquement sur les plans de zonage, sont soumis 

à autorisation.  

 

13.4 Les espèces végétales invasives avérées annexées au règlement sont à proscrire.  

 

 

UA14 - Le coefficient d'occupation du sol  

 

Non réglementé.  

 

 

UA15 - Les obligations imposées, en matière de performances énergétiques et 

environnementales  

 

15.1 Les constructions devront :  

- Privilégier les matériaux renouvelables, récupérables, recyclables,  

- Intégrer des dispositifs de récupération de l’eau de pluie, 

- Prévoir une isolation thermique pour réduire la consommation d’énergie, 

- Privilégier l’utilisation des énergies renouvelables, solaire, géothermie et 

énergies recyclées,  

- Orienter les bâtiments pour favoriser la récupération des apports solaires et 

valoriser la lumière naturelle pour limiter les dépenses d’énergie. 

 

 

UA16 - Les obligations imposées, en matière d'infrastructures et réseaux d e 

communications électroniques  

 

16.1 Les fourreaux nécessaires au raccordement à la fibre optique devront être mis en 

place entre la voie et les bâtiments.  
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ZONE UB 

 

La zone UB est concernée par  : 

 Une bande de bruit liée au trafic des RD 934 et 216 , 

 Un Plan de Prévention des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN, 

 Des enveloppes d’alerte de zones humides DRIEE,  

 Des zones inondables.  

 

UB1 - Occupations et utilisations du sol interdites  

 

1.1 Sont interdits dans lõensemble de la zone UB :  
 

1.1.1 Les constructions à destination d’industrie. 

 

1.1.2 Les constructions à destination d’entrepôt. 

 

1.1.3 Les constructions à destination d’exploitation agricole ou forestière. 

 

1.1.4 Les constructions et installations classées pour la protection de l’environnement ne 

respectant p as les conditions fixées à l’article UB2.1.1 

 

1.1.5 Le stationnement de caravanes ou de camping -cars, les campings, caravaning et 

les Habitations Légères de Loisirs.  

 

1.1.6 Les dépôts de matériaux ou de déchets.  

 

1.1.7 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan de Prévention 

des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN ne respectant pas les conditions 

fixées à l’article UB2.1.2.  

 

1.1.8 Toutes les constructions situées en zone inondable identifiée sur le plan de zonage 

dans la vallée de l ’AUBETIN. 

 

1.1.9 Tout ouvrage ne respectant pas les conditions de l’article UB.2 portant atteinte à la 

zone humide identifiée au Sage des 2 Morin effectivement avérées reportée sur le plan 

de zonage ou à une zone humide avérée sur une superficie de plus de 1000 m² soit  : 

- tous travaux, toute occupation et utilisation du sol, ainsi que tout aménagement 

susceptible de compromettre l'existence, la qualité hydraulique et biologique des 

zones humides,  

- l’urbanisation et l’imperméabilisation, 

- les travaux de curage  ou provoquant un tassement ou un ormiérage,  

- le remblaiement ou le comblement,  

- l’affouillement ou  les exhaussements des sols, 

- la création de puits.   

 

1.2 Sont interdits dans le secteur  UBa :  

 

1.2.1 Les constructions à destination de commerce  ne respectant pa s les conditions 

fixées à l’article UBa2.2.1.  
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1.2.2 Les constructions à destination d’artisanat ne respectant pas les conditions fixées à 

l’article UBa2.2.2.  

 

1.3 Sont interdits dans le secteur  UBb :  

 

1.3.1 Les constructions à destination de commerce.  

 

1.3.2 Les constructions à destination d’artisanat. 

 

1.3.3 Les constructions à destination d’hébergement hôtelier. 

 

UB2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières  

 

2.1 Sont soumis à condition dans lõensemble de la zone UB :  

 

2.1.1 Les constructions e t installations classées pour la protection de l’environnement à 

condition qu’elles ne génèrent pas de nuisances et de dangers non compatibles avec 

l’habitat.  

 

2.1.2 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan de Prévention 

des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN à condition de respecter la 

règlementation du PPRI (Voir  dans les annexes du PLU : Recueil des servitudes).  

 

2.1.3 Dans les zones humides  identifiées  telles que décrites à l’article UB.1 les travaux qui 

y sont interdits peuvent être autorisés à condition que ce soit  : 

- des travaux de restauration des zones humides visant une reconquête de leurs 

fonctions naturelles,  

- des travaux prévus par le plan de gestion (s'il en existe un),  

  - des aménagements légers nécessaires à la gestion ou à l'ouverture au public de 

ces milieux, à condition que leur localisation et leur aspect ne portent pas atteinte à 

la préservation des milieux et que les aménagements soient conçus de manière à 

permettre un retour du site a l'état naturel (cheminements piétonniers, cyclables 

réalises en matériaux perméables et non polluants, etc.  

 

2.2 Sont soumis à conditi on dans le secteur UBa  :  

 

2.2.1 Les constructions à destination de commerce  dans l a limite de 300 m² de surface  

de  plancher.   

 

2.2.2 Les constructions à destination d’artisanat dans l a limite de 300 m² de surface  de 

plancher et à condition qu’elles n’engendrent pas de nuisances pour les riverains  

 

UB3 - Les  conditions  de  desserte  des  terrains  par  les  voies  publiques ou privées  

 

3.1 Pour être constructible, un terrain doit avoir un accès direct à une voie publique ou 

privée ouverte à la circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristiques des 

voies doivent répondre aux normes en vigueur exigées par les service s de la sécurité, de 

la défense contre l’incendie, de la protection civile et du ramassage des ordures 

ménagères.  
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3.2 Les accès ne doivent pas présenter un risque pour la sécurité des usagers des voies 

publiques et privées ou pour celle des personnes utilis ant ces accès. Cette sécurité doit 

être appréciée au regard de la position des accès, de leur configuration ainsi que de la 

natu re et de l’intensité du trafic. 

 

3.3  Les voies de desserte nouvelles en impasse de plus de 15 mètres linéaire, doivent 

comporter en  leur extrémité une aire de retournement permettant les demi -tours des 

véhicules de sécurité, d’incendie et de ramassage des ordures ménagères.    

  

3.4 Les voies de desserte nouvelles doivent avoir une largeur minimale de 6 mètres 

d’emprise.   

  

3.5 Les règles du présent article pourront ne pas être appliquées dans le cas de 

constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif.   

 

UB4 - Les conditions de desserte des terrains par les réseaux  

 

4.1 Alimentation en eau potable  

  

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation 

d'eau potable doit être alimentée par branchement à un réseau collectif de distribution 

sous pression présentant des caractéristiques suffisantes.   

  

4.2 Assainisseme nt  

  

4.2.1 Eaux usées  

  

Le branchement à un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées 

est obligatoire pour toute construction ou installation engendrant des eaux usées. En 

l'absence d'un tel réseau ou en cas d'impossibilité technique grave de s'y raccorder , les 

eaux usées devront être dirigées par des canalisations souterraines sur des dispositifs 

autonomes de traitement et d'évacuation conformes à la réglementation sanitaire en 

vigueur. Ces dispositifs devront être conçus de m anière à pouvoir être mis hors -circuit et 

la construction directement raccordée au réseau, lorsqu'il sera réalisé.   

Toute évacuation des eaux ménagères ou des effluents non traités dans les fossés, cours 

d'eau et égouts pluviaux, est interdite.  

   

4.2.2 Eaux pluviales  

Les aménagements réa lisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre 

écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet en rivière de 

ces eaux doit faire l'objet d'une autorisation des services compétents.  

Les eaux pluviales des constructi ons nouvelles  et aménagements nouveaux  devront 

mettre en œuvre des techniques d’infiltration et de rétention des eaux avec des rejets 

limités dans le réseau, lorsqu’il existe et que ses capacités sont suffisantes. Dans le cas 

contraire, le traitement des e aux pluviales devra être réalisé intégralement au sein de 

l’unité foncière avec rejets éventuels vers un émissaire naturel  limités à 1l/s/ha pour une 

pluie décennale . 
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UB5 - La superficie minimale des terrains constructibles  

 

Non règlementé.  

 

UB6 - L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques  

 

6.1 Les constructions doivent être implantées dans une bande constructible de 30 mètres 

mesurée à partir de l’alignement de la voie de desserte. 

 

6.2 Au-delà de la bande de 30 

mètres mesurée  depuis  la voie de 

desserte , seules les annexes isolées 

sont autorisées.  

 

6.3 Les règles ci -dessus ne 

s’appliquent pas aux extensions des 

constructions existantes à la date 

d’approbation du PLU implantées 

avec un retrait inférieur à 6 mètres 

ou au -delà de la bande de  30 

mètres.  

 

6.4 Les constructions doivent être 

implantées avec un retrait minimum 

de 6 mètres mesuré à partir de la 

voie desserte existante s ou à créer.  

 

6.5 Pour les terrains situés à l’angle 

de deux rues, un retrait minimum de 

6 mètres doit être respectée par 

rapport l’une des voies et en retrait d’au moins 2.50 mètres par rapport à l’autre voie.  

 

6.6 Les nouvelles constructions et les extensions de construction ne sont pas autorisées 

dans une bande de 6 mètres mesurée de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau.  

 

6.7 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en propriété 
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ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme so nt appréciées au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R123-

10-1 du code de l’urbanisme. 

 

6.8 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent s’implanter à l’alignement de la voie  de  desserte existante ou à créer, ou avec 

un retrait  de 1 mètre minimum . 

 

UB7 - L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

 

7.1 Dans lõensemble de la zone UB : 

 

7.1.1 Les annexes isolées peuvent s’implanter soit: 

- sur une ou plusieurs limites séparatives,  

- en respectant un recul d’au moins 2 mètres en cas de façade aveugle  et 5 

mètres en cas de façade comportant au moins une ouverture.  

 

7.1.2 Les bassins des piscines doivent re specter un recul d’au moins 2,50 mètres des 

limites séparatives.  

 

7.1.3  Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, 

de plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en 

propriété ou en jo uissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont 

appréciées au regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de 

l’article R123-10-1du code de l’urbanisme. 

 

7.1.4 Les constructions et installations nécessaires aux services pu blics et d’intérêt collectif 

peuvent être implantées à l’alignement des limites séparatives, ou avec un retrait  de 1 

mètre minimum . 

 

7.2 Dans le secteur UBa  : 

 

7.2.1 Les const ructions doivent être 

implantées  : 

- soit avec un retrait minimum 

de 2.50 mètres de toutes  les 

limites séparatives en cas de 

façade aveugle , 

- soit avec un retrait minimum 

de 8 mètres en cas de façade 

comportant au moins une 

ouverture.  

 

7.3 Dans le secteur UBb  : 

 

7.3.1 Les const ructions doivent être 

implantées : 

- soit avec un retrait minimum de 4 mètres de toutes les limites séparatives en cas 

de façade aveugle , 

- soit avec un retrait minimum de 8 mètres en cas de  façade comportant au moins 

une ouverture.  
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UB8 - L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même 

propriété  

 

8.1 Une distance de 16 mètres doit être mesurée entre deux constructions non contigües, 

sur une même unité foncière.  

 

8.2 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l 'objet d'une division en propriété 

ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R123-

10-1du code de l’urbanisme. 

 

8.3 Les règles ci -dessus ne s’appliquent pas : 

- aux constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt 

collectif,  

- aux annexes  des constructions à usage d’habitation. 

 

 

UB9 - L'emprise au sol des constructions  

 

9.1 Dans lõensemble de la zone UB :  

 

9.1.1 Dans le cas d'un  lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, 

de plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en 

propriété ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont 

appréciées au rega rd de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de 

l’article R123-10-1 du code de l’urbanisme. 

 

9.1.2 Les règles ci -dessous ne s’appliquent pas : 

- aux constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt 

collectif.  

- l’aménagement ou la réhabilitation d’un bâtiment existant. 

 

9.2 Dans le secteur UBa  :  

 

9.2.1 L'emprise au sol des constructions ne pourra excéder  30% de la superficie de l’unité 

foncière.  

 

9.3 Dans le secteur UBb  :  

 

9.3.1 L'emprise au sol des constructions ne pourra excéder  20% de la superficie de l’unité 

foncière.   
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UB10 - La hauteur maximale des constructions  

 

10.1 La hauteur des constructions nouvelles ne doit pas 

excéder 10 mètres au faitage, mesurés depuis le terrain 

naturel.  

 

10.2 La hauteur des annexes isolées ne doit pas excéder 

4.5 mètres au faitage en cas de toiture à deux pentes et 

3.5 mètres au faitage en c as de toiture à une seule 

pente . 

 

10.3 Les dispositions de l’article ci-dessus ne s’appliquent 

pas  : 

- aux constructions et installations nécessaires aux 

services publics et d’intérêt collectif,  

- aux constructions existantes de plus de 10 mètres à 

l’égout du toit, à la date d’approbation du présent 

PLU, qui peuvent faire l’objet d’extension d’une 

hauteur équivalente à l’existant. 

 

 

UB11 - L'aspect extérieur des constructions et l'aména gement de leurs abord  

 

11.1 Règles générales  

 

11.1.1 Les différents murs d'un bâtiment y compris les annexes, qu'ils soient aveugles ou 

non, visibles ou non de la voie publique, doivent être construits en matériaux de même 

nature ou ayant entre eux une suffisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront 

présenter un aspect convenable et donner des garanties de bonne conservation.  

 

11.1.2 L'architecture des constructions et des clôtures doit être conçue en harmonie 

avec le bâti environnant.  

 

11.1.3 Les dispositions édictées pa r le présent article UB11 relatives aux toitures, 

parements extérieurs, clôtures et dispositions diverses pourront ne pas être imposées en 

cas d’équipements collectifs d’intérêt général, ou s'il s'agit de projets d'architecture 

contemporaine ou utilisant d es technologies énergétiques nouvelles (habitat solaire, 

architecture bio -climatique, etc.) sous réserve toutefois que l'intégration de la 

construction à réaliser dans l'environnement naturel ou le paysage urbain soit 

particulièrement étudiée.   

 

 

11.2 Pour les bâtiments remarquables :  

(Répertoriés sur les plans de zonage en application du L.151 -19 du Code de l'Urbanisme)  

 

11.2.1 Aspect des toitures  

Les toitures doivent être recouvertes de matériaux identiques à ceux de la construction 

existante ou avec des matériaux permettant de rendre plus homogène la toiture ou de 

retrouver les matériaux d’origine, ou de verrières. Leur mise en œuvre doit conserver la 
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volumétrie et l'aspect de la toiture existante (forme de comble, rives, faîtage...) ou 

composer avec ces derniers.  

Les fenêtres de toit doivent être encastrées.  

Les éléments existants de modénature à valeur patrimoniale (frise de fartage, épis, 

lambre quins...) doivent être conservés ou remplacés à l'identique.  

Les matériaux opalescents ou alvéolaires sont interdits.  

 

11.2.2 Aspect des façades des constructions  

Les éléments existants de modénature de valeur patrimoniale (corniches, bandeaux, 

encadrements, soub assements..) doivent être conservés ou remplacés à l'identique.  

Le rythme et l'équilibre d'ordonnancement des ouvertures doivent être respectés.  

Les ravalements ou création de murs nouveaux devront  : 

- soit reproduire l'aspect initial des murs dans le cas de  conservation ou 

prolongation de construction existante,  

- soit être composés de verrière,  

- soit être enduits de façon talochée ou grattée, ou en moellons à joints largement 

beurrés.  

 

11.2.3 Aspects des ouvertures  

Les éléments existants de modénature de valeur patri moniale (meneaux d'ouverture, 

lucarnes zinguées, à fronton, en guitare, ferrures...) doivent être conservés ou remplacés 

à l'identique.  

Les vérandas doivent être constituées d'une structure en accord avec l'architecture ou 

la facture du bâtiment.  

Les huisseries et volets ne doivent pas être vernis  

Les coffres des volets roulants ne doivent pas être apparents.  

 

11.3 Pour les autres constructions  : 

 

11.3.1 Les toitures des constructions doivent présenter une simplicité de volume et une 

unité de conception. Elles doivent être composées d’un ou de plusieurs éléments à deux 

pentes comprises entre 35  et 45°, sans débord sur les pignons.  

 

11.3.2 Une pente inférieure à 35° est acceptée pour les 

toitures des annexes isolées.  

 

11.3.3 Il n’est pas fixé de règles pour les toitures des 

vérandas et des verrières sur toiture.   

 

11.3.4 Les toitures à pentes, à l’exception des annexes 

isolées et des vérandas, doivent être recouvertes par des 

matériaux ayant l’aspect, la forme et la couleur de la 

tuile rouge de ton vieilli. Est autorisée, sous réserve d'une 

insertion convenable dans l'environnement bâti, 

l'implantation en toiture de dispositifs de captage de 

l'énergie solaire (chauffage, production d'électricité…) 

 

11.3.5 Les matériaux de t einte et d’aspect similaires à de l’ardoise peuvent être 

autorisés  dans le cas de la rénovation ou de l’extension d’une toiture déjà couverte en 

ardoise, existante à la date d’approbation du PLU. 
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11.3.6 Les toits terrasses sont autorisés à condition qu’ils soient utilisés pour 

l’aménagement de technologies énergétiques nouvelles (habitat solaire, architecture 

bio -climatique, toiture végétalisée etc.) et qu’une une bonne intégration des volumes 

construits ou à construire soit faite.  

 

11.3.7 L’éclairement des combles peut  être assuré par des lucarnes ou des châssis de toit 

encastré dans la toiture. La somme de leurs largeurs ne doit pas excéder un tiers de la 

longueur du versant de la toiture.  

 

11.3.8 L'emploi sans enduit de matériaux destinés à être recouverts (briques creuses, 

parpaings, carreaux de plâtre, etc.) est interdit.  

 

11.3.9 La coloration des enduits et des menuiseries devra être conforme à la palette 

chromatique située en annexe.  

 

11.3.10 Les volets roulants devront être encastrés dans la volumétrie de la construction 

sans saillie sur l’extérieur.  

 

11.3.11 Les murs des bâtiments doivent présenter une unité d’aspect par façade et une 

couleur en harmonie avec les constructions existantes dans le voi sinage.  

 

11.3.12 Le ravalement sera uniforme et de finition grattée, brossé ou lissé.  

 

11.3.13 Les menuiseries des fenêtres doivent répondre aux caractéristiques de dimension 

plus hautes que larges.  

 

11.3.14 L’implantation  de caissons (pompe à chaleur, climatisation,….) ou similaires sur 

les façades  sur rue des constructions est interdite . 

 

 

 

11.4 Clôtures  

 

11.4.1 La hauteur des clôtures est limitée à 2 mètres.  

 

11.4.2 Les clôtures sur rue peuvent être composées soit  : 

- d’un mur plein d’une hauteur de 1.5 mètres minimum en pierres apparentes, 

rejointoyé ou revêtu d’un enduit dont l’aspect et la couleur seront en harmonie 

avec les constructions existantes dans le voisinage ou du même matériau de 

revêtement extérieur que la construction principale,  

- d’un muret d’une hauteur de 0.80 mètre ou d’un soubassement (en pierres 

apparentes, rejointoyé ou revêtu d’un enduit) d’une hauteur de 0.50 mètre, 

surmonté d’un barreaudage vertical ou d’un grillage, doublé ou non d’une haie 

vive.   

- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage. 
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11.4.3 Les clôtures en limites séparatives peuvent être composées soit  : 

- d’un mur plein d’une hauteur de 1.5 mètres minimum, en pierres apparentes, 

revêtu d’un enduit ou du même matériau de revêtement extérieur que la 

construction principale,  

- d’un grillage, qui pourra être posé sur un muret de 0,50m de hauteur maximum, 

doublé ou non d’une haie vive. 

- de panneau de bois  uniquement  le long des terrasses.  

 
 

- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage. 

 

11.4.4 Les clôtures en matériaux préfabriqués non enduits sont interdites.  

 

 

UB12 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'aires de 

stationnement  

 

12.1 Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et 

installations doit être assuré en dehors des voies et emprises publiques.  

 

12.2 Chaque pl ace de stationnement devra présenter un minimum de 5 m de longueur 

sur 2.50 m de largeur.  

 

12.3 Les rampes d’accès des places de stationnement en sous-sol ne doivent pas 

entraîner de modifications au niveau des trottoirs. La pente dans les 5 premiers mètres à 

partir de l’alignement, ne devra pas excéder 5 %. 

 

12.4 Il devra être réalisé, à l' occasion de toute construction,  installation nouvelle, 

création de nouveaux logements ou de tout changement d'affectation et/ou de 

destination, des  aires de stationnement sur le terrain propre à l'opération  ou à proximité 
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immédiate  et selon les normes recommandées aux paragraphes ci -après du présent 

article.   

Il est interdit de supprimer des places de stationnement existantes sans les remplacer.  

Comme indiqué ci -dessus, en cas de transformation d’un logement en plusieurs 

logements, les normes de stationnement s’appliquent même si les travaux ne sont pas 

soumis à autorisation d’urbanisme.  

 

12.5 Pour les constructions à destination d’habitat, il est exigé la réalisation minimale de 

deux places de stationnement par nouveau logement créé.  

 

12.6 Dans le cadre d’une opération d’ensemble, il sera réalisé, en plus des places 

exigées pour les logements, une place de stationnement visiteur par tranche entamée 

de 5 l ogements.  

 

12.7 Pour les constructions financées par un prêt aidé de l’Etat, il est exigé 

l’aménagement d’une place de stationnement par logement. 

 

12.8 Pour les constructions à destination de bureau,  il est exigé la réalisation de 1  place 

de stationnement par tranc he de 55  m² de surface de p lancher .   

 

12.9 Pour les constructions à destination d’artisanat, il est exigé la réalisation de 1 place  

de stationnement pour 55  m² d e surface de p lancher.  

 

12.10 Pour les constructions à destination de commerce, il est exigé la réalisati on de 1 

place de stationnement pour 55  m² d e surface de p lancher.  

 

12.11 Le stationnement des cycles doit se faire sur les aires réservées à cet effet à raison 

de :  

 En habitat collectif, 0,75 m² par logement jusqu’au T2, et 1,5 m² par logement à 

partir du T3, a vec une superficie minimal de 3 m² par local.  

 En matière de bureaux, 1,5 m² de local pour 100 m² de surface de plancher.  

 Pour les activités économiques et équipements publics, 1 place de vélo pour 10 

employés, en prévoyant également des places pour les visiteurs 

Pour les établissements scolaires, 1 place de vélo pour 8 à 12 élèves.  

 

UB13 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'espaces  

libres, d'aires de jeux, de loisirs et de plantations  

 

13.1 Dans lõensemble de la zone UB : 

 

13.1.1 Les aires de stationnement, comportant plus de 4 places, doivent être plantées à 

raison d’un arbre pour 4 places 

 

13.1.2 Les Espaces Boisés Classés inscrits sur le plan de zonage sont soumis aux 

dispositions de l'article L.1 30-1 du Code de l'Urbanisme. Les coupes et abattages 

d’arbres au sein de ces Espaces Boisés Classés, reportés graphiquement sur les plans de 

zonage, sont soumis à autorisation.  

 

Les espèces végétales invasives avérées annexées au règlement sont à proscrire.  
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13.2 Dans le secteur  UBa :  

 

13.2.1 Les espaces libres non bâtis ou non occupés par des aires de stationnement 

doive nt être plantées ou engazonnées, et doivent représenter au minimum 30% de 

l’unité foncière.  

 

 

13.3 Dans le secteur UBb  :  

 

13.3.1 Les espaces libres non bâtis ou non occupés par des aires de stationnement 

doive nt être plantées ou engazonnées, et doivent représenter au minimum 40% de 

l’unité foncière.  

 

 

UB14 - Le coefficient d'occupation du sol  

 

Non réglementé.  

 

 

UB15 - Les obligations imposées, en matière de performances énergétiques et 

environnementales  

 

15.1 Les constructions devront : 

Privilégier les matériaux renouvelables, récupérables, recyclables,  

Intégrer des dispositifs de récupération de l’eau de pluie, 

Prévoir une isolation thermique pour réduire la consommation d’énergie, 

Privilégier l’utilisation des énergies renouvelables, solaire, géothermie et énergies 

recyclées,  

Orienter les bâtiments pour favoriser la récupération des apports solaires et 

valoriser la lumière naturelle pour limiter les dépenses d’énergie. 

 

 

UB16 - Les obligations imposées, en matière d'infrastructures et réseaux de 

communications électroniques  

 

16.1 Les fourreaux nécessaires au raccordement à la fibre optique devront être mis en 

place entre la voie et les bâtiments . 
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ZONE UE 

ZONE UX 

 
La zone est concernée  par les périmètres de bruit du plan d'exposition au bruit de 
l'aérodrome de Coulommiers -Voisins approuvé le 12 juillet 1984.  

 

Une partie de cette zone est concernée par l’arrêté préfectoral  n° 99 DAI 1 CV 102 du 

19 mai 1999  relatif au classement des infrastructures de transports terrestres (RD 934 et 

RD 216) et à l’isolement acoustique des bâtiments d’habitation dans les secteurs affectés 

par le b ruit. 

 

La zone UX est concernée par  : 

 Une bande de  bruit liée au trafic des RD 934,  

 Un Plan de Prévention des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN, 

 Des enveloppes d ’alerte de zones humides DRIEE. 

 

 

UX1 - Occupations et utilisations du sol interdites  

 

Sont interdi ts dans la zone UX  :  
 

1.1 Les constructions à destination d’exploitation agricole ou forestière. 

 

1.2 Les constructions à destination d’habitat. 

 

1.3 Les constructions à usages de commerces ne respectant pas les conditions fixées à 

l’article UX2. 

 

1.4 Les constructions et installations classées pour la protection de l’environnement 

artisanat ne respectant pas les co nditions fixées à l’article UX2   

  

1.5 Le stationnement de caravanes ou de camping -cars, les campings, caravaning et 

les Habitations Légères de Loisirs.  

  

1.6 Les dépôts de matériaux ou de déchets.  

 

1.7 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan de Prévention 

des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN ne respectant pas les conditions 

fixées à l’article UX2.2.  

 

1.8 Tout ouvrage ne respectant pas les conditions de l’article UX.2 portant atteinte à la 

zone humide identifiée au Sage des 2 Morin effectivement avérées reportée sur le plan  

de zonage ou à une zone humide avérée sur une superficie de plus de 1000 m² soit  : 

- tous travaux, toute occupation et utilisation du sol, ainsi que tout aménagement 

susceptible de compromettre l'existence, la qualité hydraulique et biologique des 

zones humides,  

- l’urbanisation et l’imperméabilisation, 

- les travaux de curage ou provoquant un tassement ou un ormiérage,  

- le remblaiement ou le comblement,  

- l’affouillement ou  les exhaussements des sols, 

- la création de puits.   
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UX2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières  

 

Sont soumis à condition dans la zone UX  :  

 

2.1 Dans les zones humides identifiées telles que décrites à l’article UA.1 les travaux qui y 

sont interdits peuvent être autorisés à condition que ce soit  : 

- des travaux de restauration des zones humides visant une reconquête de leurs 

fonctions naturelles,  

- des travaux prévus par le plan de gestion (s'il en existe un),  

  - des aménagements légers nécessaires à la gestion ou à l'ouverture au public de 

ces milieux, à condition que leur localisation et leur aspect ne portent pas atteinte à 

la préservation des milieux et que les aménagements soient conçus de manière à 

permettre un retour du site a l'état naturel (cheminements piétonniers, cyclables 

réalises en matériaux perméables et non polluants, etc. ). 

 

2.2 Les constructions et installations classées pour la protection de l’environnement à 

condition que leur périmètre de  protection n’impacte pas le secteur  UBa. 

 

2.3 Les constructions à usages de commerces dans la limite de 1000 m² de surface de 

plancher.  

 

2.4 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan de Prévention 

des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN à condition de respecter la 

règlementation du PPRI (Voir  dans les annexes du PLU : Recueil des servitudes).  

 

2.5 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan d’Exposition au 

Bruit à condition de respecter la règlement ation du P EB (Voir  dans les annexes du PLU : 

Recueil des servitudes).  

 

UX3 - Les  conditions  de  desserte  des  terrains  par  les  voies  publiques ou privées  

 

3.1 Pour être constructible, un terrain doit avoir un accès direct à une voie publique ou 

privée ouverte à la circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristiques des 

voies doivent répondre aux normes en vigueur exigées par les services de la s écurité, de 

la défense contre l’incendie, de la protection civile et du ramassage des ordures 

ménagères.  

  

3.2 Les accès ne doivent pas présenter un risque pour la sécurité des usagers des voies 

publiques et privées ou pour celle des personnes utilisant ces a ccès. Cette sécurité doit 

être appréciée au regard de la position des accès, de leur configuration ainsi que de la 

natu re et de l’intensité du trafic. 

 

3.3 Les voies de desserte nouvelles en impasse de plus de 15 mètres linéaire, doivent 

comporter en leur extrémité une aire de retournement permettant les demi -tours des 

véhicules de sécurité, d’incendie et de ramassage des ordures ménagères.    

  

3.4 Les voies de desserte nouvelles doivent avoir une largeur minimale de 6 mètres 

d’emprise.   
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3.5 Les règles du présent article pourront ne pas être appliquées dans le cas de 

constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif.   

 

3.6 Aucun n ouvel accès n’est autorisé depuis la RD 934, RD 15 et RD 216. 

 

UX4 - Les conditions de desserte des terrains par les réseaux  

 

4.1 Alimentation en eau potable  

  

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation 

d'eau potabl e doit être alimentée par branchement à un réseau collectif de distribution 

sous pression présentant des caractéristiques suffisantes.   

  

4.2 Assainissement  

 

4.2.1 Eaux usées  

 

Le branchement à un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées 

est obligatoire pour toute construction ou installation engendrant des eaux usées. En 

l'absence d'un tel réseau ou en cas d'impossibilité technique grave de s'y raccorder, les 

eaux usées devront être dirigées par des canalisations souterraines sur des disp ositifs 

autonomes de traitement et d'évacuation conformes à la réglementation sanitaire en 

vigueur. Ces dispositifs devront être conçus de m anière à pouvoir être mis hors -circuit et 

la construction directement raccordée au réseau, lorsqu'il sera réalisé.   

Toute évacuation des eaux ménagères ou des effluents non traités dans les fossés, cours 

d'eau et égouts pluviaux, est interdite.  

 

Le rejet dans le réseau collectif des eaux résiduaires industrielles pourra être soumis à 

certaines conditions et notamment à leur traitement préalable.  

Pour les installations classées, l’évacuation vers les filières agréées après un traitement 

adéquat interne à l'établissement doit être la solution privilégiée.  

Le rejet vers une station d’épuration ne peut être envisagé que sur la base d'une étude 

d'impact tenant compte des caractéristiques de la station. Dans ce cas, la 

démonstration de l'acce ptabilité de l'effluent dans la  station d'épuration collective doit 

être techniquement faite eu égard aux caractéristiques de l'efflue nt après 

prétraitement, des capacités de la station collective, de ses performances et de la 

sensibilité du milieu récepteur.  

Enfin, si les diverses études réalisées par l'industriel permettent de conclure à 

l'acceptabilité de ses effluents dans la station  collective, le branchement ne peut être 

effectif qu'après avoir été autorisé par la collectivité publique en application de l'article 

L.1331-10 du code de la santé publique.  

 

4.2.2 Eaux pluviales  
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Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire ob stacle au libre 

écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet en rivière de 

ces eaux doit faire l'objet d'une autorisation des services compétents.  

Les eaux pluviales des constructions nouvelles  et aménagement nouveaux  devron t 

mettre en œuvre des techniques d’infiltration et de rétention des eaux avec des rejets 

limités dans le réseau, lorsqu’il existe et que ses capacités sont suffisantes. Dans le cas 

contraire, le traitement des eaux pluviales devra être réalisé intégralemen t au sein de 

l’unité foncière avec rejets éventuels vers un émissaire naturel  limités à 1l/s/ha pour une 

pluie décennale . 

 

UX5 - La superficie minimale des terrains constructibles  

 

Non règlementé.  

 

UX6 - L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques  

 

6.1 Les constructions doivent être implantées avec un retrait minimal de 10 mètres  des 

voies de desserte.  

 

6.2 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en propriété 

ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R123-

10-1 du code de l’urbanisme.  

 

6.3 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent s’implanter à l’alignement de la voie de desserte existante ou à créer, ou avec 

un retrait  de 1 mètre minimum . 

 

6.4 Les nouvelles constructions et les exten sions de construction ne sont pas autorisées 

dans une bande de 6 mètres mesurée de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau. 
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UX7 - L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

 

7.1 Les constructions doivent s’implanter : 

- soit sur les limites séparatives  

- soit avec un retrait minimum de 6 mètres dans 

le cas de façades comportant une ouverture.  

 

7.2 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la 

construction, sur un même terrain, de plusieurs 

bâtiments dont le terrain d'assiette doit  faire l'objet 

d'une division en propriété ou en jouissance, les règles 

édictées par le plan local d'urbanisme sont 

appréciées au regard de chaque nouvelle parcelle, 

par dérogation aux dispositions de l’article R123-10-1 

du code de l’urbanisme. 

 

7.3 Les constructions et installations nécessaires aux 

services publics et d’intérêt collectif peuvent être 

implantées à l’alignement des limites séparatives, ou 

avec un retrait  de 1 mètre minimum . 

 

UX8 - L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur un e même 

propriété  

 

8.1 Une distance de 4 mètres doit être mesurée entre deux constructions non contigües, 

sur une même unité foncière.  

 

8.2 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en propriété 

ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R.123-

10-1 du code de l’urbanisme. 

 

8.3 Les règles ci -dessus ne s’appliquent pas aux constructions et installations nécessaires 

aux services publics et d’intérêt collectif et au cas de la reconstruction à l’identique des 

bâtiments détruits à la suite d’un sinistre.  
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UX9 - L'emprise au sol des  constructions  

 

9.1 L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder  50% de la 

superficie de l’unité foncière.  

 

9.2 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en propriété 

ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R.123-

10-1 du code de l’urbanisme. 

 

9.3 Les règles ci -dessus ne s’appliquent pas aux constructions et installations nécessaires 

aux services publics et d’intérêt collectif et au cas de la reconstruction à l’identique des 

bâtiments détruits à la suite d’un sinistre.  

 

 

UX10 - La hauteur maximale d es constructions  

 

10.1 La hauteur des constructions nouvelles ne doit pas excéder 12 mètres  au faitage, 

mesurés depuis le terrain naturel.   

 

10.2 Les dispositions de l’article ci -dessus ne s’appliquent pas aux constructions et 

installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif,  

 

 

UX11 - L'aspect extérieur des constructions et l'aménagement de leurs abords  

 

11.1 Règles générales  

 

11.1.1 Les différents murs d'un bâtiment, doivent être construits en matériaux de même 

nature ou ayant entre eux une suffisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront 

présenter un aspect convenable et donner des garanties de bonne conservation.  

 

11.1.2 L'architecture des constructions et des clôtures doit être conçue en harmonie 

avec le bâti environnant.  

 

11.1.3 Les dispositions édictées par le pré sent article UX11 relatives aux toitures, 

parements extérieurs, clôtures et dispositions diverses pourront ne pas être imposées en 

cas d’équipements collectifs d’intérêt général, ou s'il s'agit de projets d'architecture 

contemporaine ou utilisant des techn ologies énergétiques nouvelles ( technique  solaire, 

architecture bio -climatique, etc.) sous réserve toutefois que l'intégration de la 

construction à réaliser dans l'environnement naturel ou le paysage urbain soit 

particulièrement étudiée.   

 

11.2 Pour toutes cons tructions :  

 

11.2.1 Les formes et volumes doivent garder une grande simplicité.  

 

11.2.2 Les édifices et matériels techniques situés sur les toitures terrasse ou à faible pente, 

doivent faire partie intégrante de l’architecture du bâtiment. A défaut d’insertion 
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architect urale adaptée en harmonie avec la construction, ils devront être masqués  à la 

vue.  

 

11.2.3 L'emploi sans enduit de matériaux destinés à être recouverts (briques creuses, 

parpaings, carreaux de plâtre, etc.) est interdit.  

 

11.2.4 Les matériaux de parement et les peinture s extérieurs devront s’harmoniser entre 

elles. 

 

11.2.5 Les volets roulants sont autorisés à condition que les coffrets techniques soient 

dissimulés dans la volumétrie de la construction.  

 

11.2.6 La hauteur des clôtures  est limitée à 2,5 mètres.  

 

11.2.7 Elles seront constituées soit de maçonneries enduites, de grillages rigides doublés 

ou non d’une haie.  

 

11.2.8 Tant en bordure de voies qu’entre les propriétés, elles devront s’harmoniser avec 

la ou les clôtures environnantes.  

 

11.2.9 Les portails d’accès doivent être de forme simple. L’ensemble des émergences 

techniques (coffrets, enseignes, boites aux lettres) doivent faire l’objet d’un traitement 

d’intégration. 

 

11.2.8 Les portails d’accès des véhicules pourront être implantés en retrait de 

l’alignement des voies, pour répondre à des contraintes de sécurité des entrées/sorties 

de l’unité foncière. 

 

11.2.9 Les zones de stockage et de dépôt doivent être masquées de la vue depuis la 

voie publique.  

 

UX12 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'ai res de 

stationnement  

 

12.1 Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et 

installations doit être assuré en dehors des voies et emprises publiques.  

 

12.2 Chaque place de stationnement devra présenter un minimum de 5 m de longueur 

sur 2.50 m de largeu r. 

 

12.3 Les rampes d’accès des places de stationnement en sous-sol ne doivent pas 

entraîner de modifications au niveau des trottoirs. La pente dans les 5 premiers mètres à 

partir de l’alignement, ne devra pas excéder 5 %. 

 

12.4 Il devra être réalisé , à l'occasion de toute construction,  installation nouvelle, 

changement d'affectation et/ou de destination, des aires de stationnement sur le terrain 

propre à l'opération et selon les normes recommandées aux paragraphes ci -après du 

présent article.  
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12.5 Pour les constructions à destination de bureau, il est exigé la réalisation de 1 place 

de station nement par tranche de 55  m² de surface de p lancher .   

 

12.6 Pour les constructions à destination d’artisanat, il est exigé la réalisation de 1 place  

de stationnemen t pour 55  m² de surface de p lancher . 

 

12.7 Pour les constructions à destination de commerce, il est exigé la réalisation de 1  

place  de stationnement pour 55  m² de surface de p lancher . 

 

12.8 Pour les constructions à destination d’industrie, il est exigé la réalisatio n de 1 place s 

de stationnement pour 55  m² de surface de p lancher . 

 

12.9 Pour les constructions à destination d’entrepôt, il est exigé la réalisation d’une place 

de stationnement par tranche de 5 5 m² de surface de p lancher.  

 

12.10 Pour les constructions à usage d’hôtellerie / restaurant, il sera exigé la réalisation 

d’une place de stationnement par chambre d’hôtel et par tranche de 10 m² de salle 

collective (restaurant, réception, conférence…). 

 

12.11 Le stationnement des cycles doit se faire sur les aires réservées à cet effet à raison 

de :  

 En matière de bureaux, 1,5 m² de local pour 100 m² de surface de plancher.  

 Pour les activités économiques et équipements publics, 1 place de vélo pour 10 

employés, en prévoyant également des places pour les visiteurs  

 

 

UX13 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'espaces  

libres, d'aires de jeux, de loisirs et de plantations  

 

13.1 Les espaces verts doivent représenter au minimum 20% de l’unité foncière. 

 

13.2 Dans le cas de stationnement à l’air libre, il devra être planté un arbre de haute tige 

pour quatre places de stationnement.  

 

13.3 Les espèces végétales invasives avérées annexées au règlement sont à proscrire.  

 

UX14 - Le coefficient d'occupation du sol  

 

Non réglementé.  

 

UX15 - Les obligations imposées, en matière de performances énergétiques et 

environnementales  

 

Non règlementé.  

 

UX16 - Les obligations imposées, en matière d'infrastructures et réseaux de 

communications électroniques  

16.1 Les fourreaux nécessaires au raccordement à la fibre optique devront être mis en 

place entre  la voie et les bâtiments.   
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ZONE UZ 

 
La zone est concernée en partie par le périmètre de bruit de la zone C du plan 
d'exposition au bruit de l'aérodrome de Coulommiers -Voisins approuvé le 12 juillet 1984.  
 

Une partie de cette zone est concernée par l’arrêté préfectoral  n° 99 DAI 1 CV 102 du 

19 mai 1999  relatif au classement des infrastructures de transports terrestres (RD 934 et 

RD 216) et à l’isolement acoustique des bâtiments d’habitation dans les secteurs affectés 

par le bruit.  

 

 

UZ1 - Occupations et utilisati ons du sol interdites  

 

Sont interdits dans la ZONE UZ :  
 

1.1 Les constructions à destination d’habitat ne respectant pas les conditions fixées à 

l’article UZ2. 

 

1.2 Les constructions à destination  d’industrie. 

 

1.3 Les constructions à destination d e commerce  ne respectant pas les conditions fixées 

à l’article UZ2. 

 

1.4 Les constructions à destination d’activité artisanale . 

 

1.5 Les constructions à destination d’exploitation agricole ou forestière. 

 

1.6 Le stationnement de caravanes ou de camping -cars, les campings, caravaning et 

les Habitations Légères de Loisirs.  

 

1.7 Les dépôts de matériaux dangereux ou de déchets.  

 

1.8 Les constructions et installations classées pour la protection de l’environnement non 

liées à l’exploitation de l’aérodrome.  

 

1.9 Les constructions à destination d’entrepôt ne respectant pas les conditions fixées à 

l’article UZ2.1. 

 

1.10  Les constructions à destination d e bureau ne respectant pas les conditions fixées à 

l’article UZ2.2. 
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UZ2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières  

 

Sont soumis à condition dans la ZONE UZ :  

 

2.1 Les constructions à destination d’habitat à condition d’être liées à l’exploitation ou la 

gestion de l’aérodrome. 

 

2.2 Les constructions à destination de commerces  à condition d’être liées aux activités 

de loisirs et de tourisme proposées sur l’aérodrome. 

 

2.3 Les construction s à destination d’entrepôt à condition d’être liées à l'exploitation ou 

à la gestion de l ’aérodrome. 

 

2.4 Les construction s à destination de bureau à condition  d’être liées à l'exploitation ou à 

la gestion de l ’aérodrome. 

 

2.5 Les installations et occupations du sol, utiles ou nécessaires et directement liées à 

l'exploitation ou à la gestion de l ’aérodrome. 

 

2.6 Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérêt collectif . 

 

2.7 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan d’Exposition au 

Bruit à condition de  respecter la règlementation du P EB (Voir  dans les annexes du PLU : 

Recueil des servitudes).  

 

 

UZ3 - Les  conditions  de  desserte  des  terrains  par  les  voies  publiques ou privées  

 

3.1 Pour être constructible, un terrain doit avoir un accès direct à une voie pu blique ou 

privée ouverte à la circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristiques des 

voies doivent répondre aux normes en vigueur exigées par les services de la sécurité, de 

la défense contre l’incendie, de la protection civile et du ramassage des ordures 

ménagères.  

  

3.2 Les accès ne doivent pas présenter un risque pour la sécurité des usagers des voies 

publiques et privées ou pour celle des personnes utilisant ces accès. Cette sécurité doit 

être appréciée au regard de la position des accès,  de leur configuration ainsi que de la 

natu re et de l’intensité du trafic. 

 

3.3 Les règles du présent article pourront ne pas être appliquées dans le cas de 

constructions ou installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif.   

UZ4 - Les condition s de desserte des terrains par les réseaux  

 

4.1 Alimentation en eau potable  

  

Toute construction ou installation nécessitant une alimentation en eau  potable  doit être 

raccordée au réseau d'eau potable public ou privé.  

  

4.2 Assainissement  

  

4.2.1 Eaux usées  
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Le branchement à un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées 

est obligatoire pour toute construction ou installation engendrant des eaux usées. En 

l'absence d'un tel réseau ou en cas d'impossibilité technique grave de s'y raccorder , les 

eaux usées devront être dirigées par des canalisations souterraines sur des dispositifs 

autonomes de traitement et d'évacuation conformes à la réglementation sanitaire en 

vigueur. Ces dispositifs devront être conçus de manière à pouvoir être mis hors -circuit et 

la construction directement raccordée au réseau, lorsqu'il sera réalisé.   

Toute évacuation des eaux ménagères ou des effluents non traités dans les fossés, cours 

d'eau et égouts pluviaux, est interdite.  

   

4.2.2 Eaux pluviales  

 

Les aménagements ré alisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre 

écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet en rivière de 

ces eaux doit faire l'objet d'une autorisation des services compétents.  

Les eaux pluviales des construct ions nouvelles devront mettre en œuvre des techniques 

d’infiltration et de rétention des eaux avec des rejets limités dans le réseau, lorsqu’il existe 

et que ses capacités sont suffisantes. Dans le cas contraire, le traitement des eaux 

pluviales devra être  réalisé intégralement au sein de l’unité foncière avec rejets 

éventuels vers un émissaire naturel  limités à 1l/s/ha pour une pluie décennale .  

 

 

4.2.3 Distribution électriques et de télécommunication  
 
Les réseaux de communication et de distribution de l’énergie doivent être enfouis. De 
même, sur le domaine public les nouveaux réseaux seront enterrés.  

 

 

 

UZ5 - La superficie minimale des terrains constructibles  

 

Non règlementé.  

 

 

 

UZ6 - L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques  

 

6.1 Dans une bande de 75 mètres de pa rt et d’autre de l’axe de la RD 934 aucune 

construction ne peut être implantée, exception faite des cas prévus par l’article L 111.12 

du Code de l’Urbanisme. 

 

6.2 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent s’implanter à l’alignement de la voie de desserte existante ou à créer, ou avec 

un retrait de 1 mètre minimum.  

 

6.3 Les nouvelles constructions et les extensions de construction ne sont pas autorisées 

dans une bande de 6 mètres mesuré e de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau. 
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UZ7 - L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

 

7.1 Les constructions seront implantées  avec un retrait minimum de  5 mètres des limites 

séparative s. 

 

7.2 Pour les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt 

collectif,  elles pourront s’implanter en limite séparative ou en retrait de 1 mètre minimum . 

 

 

UZ8 - L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même 

propriété  

 

Non règlemen té.  

 

 

UZ9 - L'emprise au sol des constructions  

 

Non règlementé.  

 

 

UZ10 - La hauteur maximale des constructions  

 

10.1 Définition  

 

La hauteur des constructions est exprimée en niveau NGF par référence au plan de 

servitude de dégagement aéronautique.  

Sont inclus dans les hauteurs limites tous les obstacles à la navigation aérienne : les 

antennes, garde -corps en toiture, cheminées, cages d'ascenseurs, et autres installations 

jugées indispensables pour le fonctionnement de l'activité et des constructions.  

 

10.2 Règle  

 

La hauteur des constructions ne pourra pas dépasser celle du plan horizontal du Plan de 

Servitude Aéronautique (PSA).  

 

 

 

 

UZ11 - L'aspect extérieur des constructions et l'aménagement de leurs abords  

 

11.1 Dispositions générales  

 

Par leur aspect extérieur, les constructions et autres occupations du sol ne doivent pas 

porter atteinte au caractère ou à l'intérêt des lieux avoisinant et du site.  

Elles devront notamment tenir compte de leur perceptibilité à la fois proche et lointaine.  

L'emploi à nu de matériaux destinés à être reco uvert est interdit.  

 

Les parkings en étage et leurs façades doivent participer de façon qualitative à la 

composition architecturale de la construction. Ainsi, les véhicules situés dans ces 

espaces de stationnement ne devront pas être visibles de la voie. P ar ailleurs, les rampes 

devront être intégrées à la construction.  
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L'éclairage devra participer à la composition de l'espace et mettre en valeur, selon les 

besoins du projet, les volumes, les éléments d'architecture ou de végétation.  

 

Les projets sont soum is à l'avis du responsable de l'architecture d'ADP.  

 

11.2 Dispositifs spécifiques  

 

Toutes les dispositions techniques devront être mises en œuvre pour minimiser l'impact 

visuel des antennes de radio téléphonie.  

Les systèmes individuelles et collectives de récep tion, les appareils techniques (exemple : 

les ventilations), devront être situés sur les toitures et ne pas être visibles de la voie.  

Les bouches d'aération et les autres dispositifs techniques nécessaires au bon 

fonctionnement des immeubles devront soit p articiper à la composition architecturale 

du bâtiment, soit être masqué par des acrotères ou par d'autres éléments de façade 

afin de ne pas être perceptibles depuis les espaces publics.  

 

UZ12 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'aires de 

stationnement  

 

L'aménagement des aires de stationnement doit être actualisé à chaque opération de 

construction ou de transformation de locaux. Leur nombre et leurs caractéristiques 

doivent être adaptés aux besoins des entreprises.  

 

Celles-ci peuvent être réalisées soit :  

- Sur le fond concerné,  

- Sur un fond tiers moyennant accord du tiers et du gestionnaire de plate -forme  

- Sur des espaces publics réalisés pour le gestionnaire de plate -forme.  

 

12.1 Aménagement paysager des parkings extérieurs  

 

Les zones de stationnement extérieures devront obligatoirement être plantées de la 

façon suivante :  

Des arbres de haute tige devront être plantés avec un intervalle équivalent à une 

largeur de quatre places de stationnement (soit une distance de 10 mètr es environ).  

Des haies pourront être implantées le long des clôtures délimitant les surfaces de 

stationnement.  

12.2 Cycles  

 

L'aménagement de stationnement pour cycles est obligatoire.  

Au-delà de 6 emplacements, des aménagements destinés à protéger les cycles de  la 

pluie doivent être mis en place.  

 

12.3 Exceptions  

 

Les ouvrages et installations techniques nécessaires aux concessionnaires de réseaux, 

ainsi que les constructions liées à la réalisation ou au fonctionnement des équipements 

d'infrastructure ne sont pas ass ujettis à la règle.  
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UZ13 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'espaces  

libres, d'aires de jeux, de loisirs et de plantations  
 

Les espèces végétales invasives avérées annexées au règlement sont à proscrire.  

 

Les constructions  et installations nouvelles devront être accompagnées par un 

aménagement paysager, assurant  l’intégration paysagère. 
 

 

UZ14 - Le coefficient d'occupation du sol  

 

Non réglementé.  

 

 

UZ15 - Les obligations imposées, en matière de performances énergétiques et 

environnementa les  

 

Non règlementé.  

 

 

UZ16 - Les obligations imposées, en matière d'infrastructures et réseaux de 

communications électroniques  

 

Non règlementé.  
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ZONE AU 

 

 

AU1 - Occupations et utilisations du sol interdites  

 

Sont interdi ts dans l’ensemble de la zone AU :  
 

1.1 Les constructions à destination d’industrie. 

 

1.2 Les constructions à destination d’entrepôt. 

 

1.3 Les constructions à destination d’hébergement hôtelier. 

 

1.4 Les constructions à destination d’exploitation agricole ou forestière.  

 

1.5 Les constructions à destination d’activité artisanale. 

 

1.6 Le stationnement de caravanes ou de camping -cars, les campings, caravaning et 

les Habitations Légères de Loisirs.  

 

1.7 Les dépôts de matériaux ou de déchets.  

 

1.8 Les constructions  et installations classées pour la protection de l’environnement. 

 

1.9 Les constructions à destination de bureau  et de commerce  ne respectant pas les 

conditions fixées à l’article AU2.1. 

 

 

AU2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières  

 

2.1 Les constructions à destination de bureau , de commerce  dans l a limite de 150  m² de 

surface de plancher , si les nuisances et dangers éventuels peuvent être prévenus de 

façon satisfaisante eu égard à la vocation d’habitat de la zone et  à condition qu’ils 

engendrent des besoins en réseaux et en stationnement similaires à ceux d’une 

habitation.   

 

 

AU3 - Les  conditions  de  desserte  des  terrains  par  les  voies  publiques ou privées  

 

3.1 Pour être constructible, un terrain doit avoir un accès direct à une voie publique ou 

privée ouverte à la circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristique s des 

voies doivent répondre aux normes en vigueur exigées par les services de la sécurité, de 

la défense contre l’incendie, de la protection civile et du ramassage des ordures 

ménagères.  

  

3.2 Les accès ne doivent pas présenter un risque pour la sécurité  des usagers des voies 

publiques et privées ou pour celle des personnes utilisant ces accès. Cette sécurité doit 

être appréciée au regard de la position des accès, de leur configuration ainsi que de la 

nature et de l’intensité du trafic. 
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3.3 Les voies de desserte nouvelles en impasse de plus de 15 mètres linéaire, doivent 

comporter en leur extrémité une aire de retournement permettant les demi -tours des 

véhicules de sécurité, d’incendie et de ramassage des ordures ménagères.    

  

3.4 Les voies de desserte nouvelles doivent avoir une largeur minimale de 6 mètres 

d’emprise.   

  

3.5 Les règles du présent article pourront ne pas être appliquées dans le cas de 

constructions ou installations nécessaires aux services p ublics ou d’intérêt collectif.  

 

3.6 Aucun n’accès ne pourra être créé sur la RD 15. 

 

 

AU4 - Les conditions de desserte des terrains par les réseaux  

 

4.1 Alimentation en eau potable  

  

4.1.1 Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une 

utilisat ion d'eau potable doit être alimentée par branchement à un réseau collectif de 

distribution sous pression présentant des caractéristiques suffisantes.   

  

4.2 Assainissement  

  

4.2.1 Eaux usées  

  

Le branchement à un réseau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées 

est obligatoire pour toute construction ou installation engendrant des eaux usées. En 

l'absence d'un tel réseau ou en cas d'impossibilité technique grave de s'y raccorder , les 

eaux usées devront être dirigées par des canalisations souterraines sur des dispositifs 

autonomes de traitement et d'évacuation conformes à la réglementation sanitaire en 

vigueur. Ces dispositifs devront être conçus de manière à pouvoir être mis hors -circuit et 

la construction directement raccordée au réseau, lorsqu'il sera réalisé.   

Toute évacuation des eaux ménagères ou des effluents non traités dans les fossés, cours 

d'eau et égouts pluviaux, est interdite.  

   

4.2.2 Eaux pluviales  

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre 

écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet en rivière de 

ces eaux doit faire l'objet d'une autorisation des services compétents.  

Les eaux pluv iales des constructions nouvelles et aménagements nouveaux devront 

mettre en œuvre des techniques d’infiltration et de rétention des eaux avec des rejets 

limités dans le réseau, lorsqu’il existe et que ses capacités sont suffisantes. Dans le cas 

contraire,  le traitement des eaux pluviales devra être réalisé intégralement au sein de 

l’unité foncière avec rejets éventuels vers un émissaire naturel limités à 1l/s/ha pour une 

pluie décennale . 

 

 

AU5 - La superficie minimale des terrains constructibles  

 

Non règle menté.  
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AU6 - L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques  

 

6.1 Les constructions doivent être implantées avec un retrait minimum de 6 mètres 

mesuré à partir de la voie desserte existante s ou à créer.  

 

6.2 Pour les terrains situés à l’angle 

de deux rues, un retrait minimum de 

6 mètres doit être respecté  par 

rapport l’une des voies et un retrait 

d’au moins 2.50 mètres par rapport 

à l’autre voie.  

 

6.3 Dans le cas d'un lotissement ou 

dans celui de la construct ion, sur un 

même terrain, de plusieurs 

bâtiments dont le terrain d'assiette 

doit faire l'objet d'une division en 

propriété ou en jouissance, les 

règles édictées par le plan local 

d'urbanisme sont appréciées au 

regard de chaque nouvelle 

parcelle, par déroga tion aux 

dispositions de l’article R123-10-1 du 

code de l’urbanisme. 

 

6.4 Les constructions et installations 

nécessaires aux services publics et 

d’intérêt collectif peuvent s’implanter à l’alignement de la voie desserte existante ou à 

créer, ou avec un ret rait  de 1 mètre minimum . Les nouvelles constructions et les 

extensions de construction ne sont pas autorisées dans une bande de 6 mètres mesurée 

de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau. 
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AU7 - L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

 

7.1 Les constructions doivent être 

implantées :  

- soit sur limites séparatives  

- soit avec un retrait minimum de 

2.50 mètres de toutes les limites 

séparatives en cas de façade 

aveugle,  

- soit avec un retrait minimum de 6 

mètres en cas de fa çade 

comportant au moins une 

ouverture  

 

7.2 Les annexes isolées peuvent s’implanter soit: 

- sur une ou plusieurs limites séparatives,  

- en respectant un recul d’au moins 2 mètres en cas de façade aveugle et 5 

mètres en cas de façade comportant au moins une ouv erture.  

 

7.3 Les bassins des piscines doivent respecter un recul d’au moins 2,50 mètres des limites 

séparatives.  

 

7.4 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit  faire l'objet d'une division en propriété 

ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R123-

10-1 du code de l’urbanisme. 

 

7.5 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent être implantées à l’alignement des limites séparatives, ou avec un retrait de 1 

mètre minimum . 

 

AU8 - L'implantation des constructions les unes par rapport aux aut res sur une même 

propriété  

 

8.1 Une distance de 4 mètres doit être mesurée entre deux constructions non contigües, 

sur une même unité foncière.  

 

8.2 Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un même terrain, de 

plusieurs bâtiments dont le terrain d'assiette doit faire l'objet d'une division en propriété 

ou en jouissance, les règles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au 

regard de chaque nouvelle parcelle, par dérogation aux dispositions de l’article R.123-

10-1 du code de l’urbanisme. 

 

8.3 Les règles ci -dessus ne s’appliquent pas : 

- aux constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt 

collectif,  

- aux annexes des constructions à usage d’habitation. 
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AU9 - L'emprise au sol des constructions  

 

9.1 L'emprise au sol des constructions ne pourra excéder 30% de la superficie de l’unité 

foncière.  

9.2 Les règles ci -dessous ne s’appliquent pas : 

- aux constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt 

collectif.  

 

 

AU10 - La hauteur maximale des constructions  

 

10.1 La hauteur des constructions nouvelles ne doit pas 

excéder R+1+C sans jamais dépasser 10 mètres au 

faitage, mesurés depuis le terrain naturel.  

 

10.2 La hauteur des annexes isolées ne doit pas excéder 

4.5 mètres au faitage en cas de toiture à deux pentes et 

3.5 mètres au faitage en cas de toiture à une seule 

pente.  

 

10.3 Les dispositions de l’article ci-dessus ne s’appliquent 

pas  : 

- aux constructions et installations nécessaires aux 

services publics et d’intérêt collectif,  

- aux constructions existantes de plus de 10 mètres à 

l’égout du toit, à la date d’approbation du présent 

PLU, qui peuvent faire l’objet d’extension d’une 

hauteu r équivalente à l’existant. 

 

AU11 - L'aspect extérieur des constructions et l'aménagement de leurs abords  

 

11.1 Règles générales  

 

11.1.1 Les différents murs d'un bâtiment y compris les annexes, qu'ils soient aveugles ou 

non, visibles ou non de la voie publ ique, doivent être construits en matériaux de même 

nature ou ayant entre eux une suffisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront 

présenter un aspect convenable et donner des garanties de bonne conservation.  

 

11.1.2 L'architecture des constructions et des clôtures doit être conçue en harmonie 

avec le bâti environnant.  

 

11.1.3 Les dispositions édictées par le présent article UB11 

relatives aux toitures, parements extérieurs, clôtures et 

dispositions diverses pourront ne pas être imposées en cas 

d’équipements collectifs d’intérêt général, ou s'il s'agit de 

projets d'architecture contemporaine ou utilisant des 

technologies énergétiques nouvelles (habitat solaire, 

architecture bio -climatique, etc.) sous réserve toutefois que 

l'intégration de la constructi on à réaliser dans 

l'environnement naturel ou le paysage urbain soit 

particulièrement étudiée.   
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11.2 Toitures 

 

11.2.1 Les toitures des constructions doivent présenter une simplicité de volume et une 

unité de conception. Elles doivent être composées d’un ou de plusieurs éléments à deux 

pentes comprises entre 35 et 45°, sans débord sur les pignons.  

 

11.2.2 Une pente inférieure à 35° est acceptée pour les toitures des annexes isolées.  

 

11.2.3 Il n’est pas fixé de règles pour les toitures des vérandas et des verrières sur toiture.   

 

11.2.4 Les toitures à pentes, à l’exception des annexes isolées et des vérandas, doivent 

être recouvertes par des matériaux ayant l’aspect, la forme et la couleur de la tuile 

rouge de ton vieilli. Est autorisée, sous réserve d'une insertion convenable dans 

l'environnement bâti, l'implantation en toiture de dispositifs de captage de l'énergie 

solaire (chauffage, production d'électricité…) 

 

11.2.5 Les matériaux de teinte et d’aspect similaires à de l’ardoise peuvent être 

autorisés  dan s le cas de la rénovation ou de l’extension d’une toiture déjà couverte en 

ardoise, existante à la date d’approbation du PLU. 

 

11.2.6 Les toits terrasses sont autorisés à condition qu’ils soient utilisés pour 

l’aménagement de technologies énergétiques nouvelles (habitat solaire, architecture 

bio -climatique, toiture végétalisée etc.) et qu’une une bonne intégration des volumes 

construits ou à construire soit faite.  

 

11.2.7 L’éclairement des combles peut être assuré par des lucarnes ou des châssis de toit 

enc astré dans la toiture. La somme de leurs largeurs ne doit pas excéder un tiers de la 

longueur du versant de la toiture.  

 

11.3 Matériaux  

 

11.3.1 L'emploi sans enduit de matériaux destinés à être recouverts (briques creuses, 

parpaings, carreaux de plâtre, et c.) est interdit.  

 

11.3.2 La coloration des enduits et des menuiseries devra être conforme à la palette 

chromatique située en annexe.  

 

11.3.3 Les volets roulants devront être encastrés dans la volumétrie de la construction 

sans saillie sur l’extérieur.  

 

11.3.4 Les murs des bâtiments doivent présenter une unité d’aspect par façade et une 

couleur en harmonie avec les constructions existantes dans le voisinage.  

 

11.3.5 Le ravalement sera uniforme et de finition grattée, brossé ou lissé.  

 

11.3.6 Les menuiseries des fenêtres doivent répondre aux caractéristiques de dimension 

plus hautes que larges.  

 

11.3.7 L’implantation de caissons (pompe à chaleur, climatisation,….) ou similaires sur les 

façades sur rue des constructions est interdite.  
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11.4 Clôtures  

 

11.4.1 La hauteur des clôtures est limitée à 2 mètres.  

 

11.4.2 Les clôtures sur rue peuvent être composées soit  : 

- d’un mur plein d’une hauteur de 1.5 mètres minimum en pierres apparentes, 

rejointoyé ou revêtu d’un enduit dont l’aspect et la couleur seront en harmonie 

avec les constructions existantes dans le voisinage ou du même matériau de 

revêtement extérieur que la construction principale,  

- d’un muret d’une hauteur de 0.80 mètre ou d’un soubassement (en pierres 

apparentes, rejointoyé ou revêtu d’un enduit) d’une hauteur de 0.50 mètre, 

surmonté d’un barreaudage vertical ou d’un grillage, doublé ou non d’une haie 

vive.   

- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage. 

 

11.4.3 Les clôtures en limites séparatives peuvent être composées soit  : 

- d’un mur plein d’une hauteur de 1.5 mètres minimum, en pierres apparentes, 

revêtu d’un enduit ou du même matériau de revêtement extérieur que la 

construction principale,  

- d’un grillage, qui pourra être posé sur un muret de 0,50m de hauteur maximum, 

doublé ou non d ’une haie vive. 

- de panneau de bois uniquement le long des terrasses.  

 

 
 

- D’une haie vive doublée ou non d’un grillage. 

 

11.4.4 Les clôtures en matériaux préfabriqués non enduits sont interdites.  
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AU12 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'aires de 

stationnement  

 

12.1 Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et 

installations doit être assuré en dehors des voies et emprises publiques.  

 

12.2 Chaque place de stationnement devra présent er un minimum de 5 m de longueur 

sur 2.50 m de largeur.  

 

12.3 Les rampes d’accès des places de stationnement en sous-sol ne doivent pas 

entraîner de modifications au niveau des trottoirs. La pente dans les 5 premiers mètres à 

partir de l’alignement, ne devra pas excéder 5 %.  

 

12.3 Il devra être réalisé, à l'occasion de toute construction, installation nouvelle, 

création de nouveaux logements ou de tout changement d'affectation et/ou de 

destination, des aires de stationnement sur le terrain propre à l'opé ration ou à proximité 

immédiate et selon les normes recommandées aux paragraphes ci -après du présent 

article.  

 

12.4 Pour les constructions à destination d’habitat, il est exigé la réalisation minimale de 

deux places de stationnement par logement créé.  

 

12.5 Dans le cadre d’une opération d’ensemble, il sera réalisé, en plus des places 

exigées au 12.4 , une place de stationnement visiteur par tranche entamée de 5 

logements.  

 

12.6 Pour les constructions financées par un prêt aidé de l’Etat, il est exigé 

l’aménagement d’une place de stationnement par logement. 

 

12.7 Pour les constructions à destination de bureau, il est exigé la réalisation de 1  place 

de stationnement par tranche de 5 5 m² de surface de plancher entamés.   

 

16.1 12.8 Le stationnement des cycles  doit  se faire sur les aires réservées à cet effet à 

raison de  : 

En habitat collectif, 0,75 m² par logement jusqu’au T2, et 1,5 m² par logement à 

partir du T3, avec une superficie minimal de 3 m² par local.  

En matière de bureaux, 1,5 m² de local pour 100 m² de surface de plancher.  

Pour les activités économiques et équipements publics, 1 place de vélo pour 10 

employés, en prévoyant également des places pour les visiteurs  
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AU13 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'espaces  

lib res, d'aires de jeux, de loisirs et de plantations  

 

13.1 Les espaces libres non bâtis ou non occupés par des aires de stationnement doivent 

être plantées ou engazonnées, et doivent représenter au minimum 3 0% de l’unité 

foncière.  

 

13.2 Les aires de stationnement de plus de 5 places comporteront au minimum un arbre 

de haute tige par tranche de  5 places de stationnement.  

 

13.3 Les espèces végétales invasives avérées annexées au règlement sont à proscrire.  

 

 

AU14 - Le coefficient d'occupation du sol  

 

Non réglementé.  

 

AU15 - Les obligations imposées, en matière de performances énergétiques et 

environnementales  

 

15.1 Les constructions devront :  

 Privilégier les matériaux renouvelables, récupérables, recyclables,  

 Intégrer des dispositifs de récupération  de l’eau de pluie, 

Prévoir une isolation thermique pour réduire la consommation d’énergie, 

Privilégier l’utilisation des énergies renouvelables, solaire, géothermie et énergies 

recyclées,  

Orienter les bâtiments pour favoriser la récupération des apports s olaires et 

valoriser la lumière naturelle pour limiter les dépenses d’énergie. 

 

 

AU16 - Les obligations imposées, en matière d'infrastructures et réseaux de 

communications électroniques  

 

16.1 Les fourreaux nécessaires au raccordement à la fibre optique devront être mis en 

place entre la voie et les bâtiments.  
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ZONE A 

 

La ZONE A est concernée par  : 

 Une bande de bruit liée au trafic de la RD 934,  

 Un Plan de Prévention des Risques d’Inondations de la Vallée du GRAND MORIN, 

 Des zones humides identifiées du SAGE des Deux Morin , 

 Des enveloppes d’alerte de zones humides DRIEE,  

 Des zones inondables,  

 Des espaces boisés classés,  

 Des protections paysagères (prairies…) 

 Des protections du patrimoine,  

 D’un changement de destination, 
 
La zone est concer née  par les périmètres de bruit du plan d'exposition au bruit de 
l'aérodrome de Coulommiers -Voisins approuvé le 12 juillet 1984.  

 

Une partie de cette zone est concernée par l’arrêté préfectoral  n° 99 DAI 1 CV 102 du 

19 mai 1999  relatif au classement des infrastructures de transports terrestres (RD 934 et 

RD 216) et à l’isolement acoustique des bâtiments d’habitation dans les secteurs affectés 

par le bruit.  

 

A1 - Occupations et utilisations du sol interdites  

 

Sont interdits dans la ZONE A :  

 

1.1 Les constructions à destination d’entrepôt. 

 

1.2 Les constructions à destination d’activité industrielle. 

 

1.3 Les constructions  à destination d’activité artisanale. 

 

1.4 Les constru ctions à destination de bureau.  

 

1.5 Les constructions à destination d’habitat ne respectant pas les conditions fixées à 

l’article A.2 

 

1.6 Les constructions à destination d e commerces  ne respectant pas les conditions fixées 

à l’article A.2 

 

1.7 Le stationnement de caravanes ou de camping -cars, les campings, caravaning et 

les Habitations Légères de Loisirs.  

  

1.8 Les installations classées pour la protection de l'environnement ne respectant pas les 

conditions de l’article A.2 

 

1.9 Les nouvelles constructions et les exten sions de construction dans une bande de 25 

mètres mesurée de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau ne respectant pas les 

conditions de l’article A.2 

 

1.10 Les constructions à usage d’hébergement hôtelier ne respectant pas l’article A.2 
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1.11  Les remblais, af fouillement, exhaussements et les dépôts sauvages de t oute nature, 

dans une bande de 25  mètres mesurée de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau 

ne respectant pas  les conditions de l’article A.2 

 

1.12 Toutes les constructions situées en zone inondable ide ntifiée sur le plan de zonage 

dans la vallée de l ’AUBETIN. 

 

1.13 Tout ouvrage ne respectant pas les conditions de l’article A.2 portant atteinte à la 

zone humide identifiée au Sage des 2 Morin effectivement avérée reportée sur le plan 

de zonage ou à une zone humide avérée sur une superficie de plus de 1000 m² soit  : 

- tous travaux, toute occupation et utilisation du sol, ainsi que tout aménagement 

susceptible de compromettre l'existence, la qualité hydraulique et biologique des 

zones humides,  

- l’urbanisation et l’imperméabilisation, 

- les travaux de curage ou provoquant un tassement ou un ormiérage,  

- le remblaiement ou le comblement,  

- l’affouillement ou  les exhaussements des sols, 

- la création de puits.   

 

A2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières  

 

Sont soumis à condition dans la zone A  :  

 

2.1 Les constructions nouvelles à vocation d’habitat à condition qu’elles soient 

nécessaires à la surveillance et au gardiennage d’une exploitation agricole. Les 

extensions des constructions à destination d’habitat, existantes à la date d’approbation 

du PLU et la construction d’annexes, dans la limite de 20% de la Superficie de Plancher 

existante, à condition de ne pas compromettre la qualité paysagère du site et/ou 

l’activité agricole et d’être située en dehors des Espaces Boisés Classées. Les annexes 

devront être implantées dans un rayon de 30 mètres maximum d’une construction 

existante.  

 

2.2 Les installations classées pour la protection de l'environnement, à condition qu’elles 

ne génèrent pas un  périmètre de protection affectant une zone urbaine.  

 

2.3 Dans une bande de 25  mètres mesurée de part et d’autre des cours d’eau, les 

nouvelles constructions, les extensions des constructions, les remblais, les affouillements et 

les exhaussements de toute natu re à condition d’être liée à la gestion et à l’entretien 

des cours d’eau  et/ou un équipement public ou collectif lié à la gestion des réseaux. 

 

2.4 L’aménagement d’hébergements à condition qu’ils s’inscrivent dans la volumétrie 

des bâtiments existants à la date d’approbation du présent PLU, identifiés comme 

bâtiment pouvant faire l’objet d’un changement de destination (article L.123 -1 alinéa 

17), repérés au plan de zonage  et qu’il n’en résulte aucune nuisance sur le voisinage ni 

atteinte à l’environnement de la zone et que les besoins en infrastructures de voirie et 

réseaux divers ne soient pas augmenter de façon significative.  

 

2.5 Les constructions et installations à destination de commerces et à condition d’être 

liées à l’activité agricole ou forestière.  
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2.6 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du  Plan d’Exposition au 

Bruit à condition de respecter la règlementation du P EB (Voir  dans les annexes du PLU : 

Recueil des servitudes).  

 

 

2.7 Dans les zones humides telles que décrit es à l’article A.1 les travaux qui y sont interdits 

peuvent être autorisés à condition que ce soit  : 

- des travaux de restauration des zones humides visant une reconquête de leurs 

fonctions naturelles,  

- des travaux prévus par le plan de gestion (s'il en e xiste un),  

  - des aménagements légers nécessaires à la gestion ou à l'ouverture au public de 

ces milieux, à condition que leur localisation et leur aspect ne portent pas atteinte à 

la préservation des milieux et que les aménagements soient conçus de maniè re à 

permettre un retour du site a l'état naturel (cheminements piétonniers, cyclables 

réalises en matériaux perméables et non polluants, etc. ). 

 

 

A3 - Les  conditions  de  desserte  des  terrains  par  les  voies  publiques ou privées  

 

3.1 Pour être constructible,  un terrain doit avoir un accès direct à une voie publique ou 

privée ouverte à la circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristiques des 

voies doivent répondre aux normes en vigueur exigées par les services de la sécurité, de 

la défense c ontre l’incendie, de la protection civile et du ramassage des ordures 

ménagères.  

 

3.2 Les accès ne doivent pas présenter un risque pour la sécurité des usagers des voies 

publiques et privées ou pour celle des personnes utilisant ces accès. Cette sécurité doit 

être appréciée au regard de la position des accès, de leur configuration ainsi que de la 

nature et de l’intensité du trafic. 

 

A4 - Les conditions de desserte des terrains par les réseaux  

 

4.1 Alimentation en eau potable  

  

Toute construction ou installation nouvell e qui, par sa destination implique une utilisation 

d'eau potable doit être alimentée par branchement à un réseau collectif de distribution 

sous pression présentant des caractéristiques suffisantes.   

  

4.2 Assainissement  

  

4.2.1 Eaux usées  

  

Le branchement à un ré seau collectif d'assainissement de caractéristiques appropriées 

est obligatoire pour toute construction ou installation engendrant des eaux usées. En 

l'absence d'un tel réseau ou en cas d'impossibilité technique grave de s'y raccorder, les 

eaux usées devro nt être dirigées par des canalisations souterraines sur des dispositifs 

autonomes de traitement et d'évacuation conformes à la réglementation sanitaire en 

vigueur. Ces dispositifs devront être conçus de manière à pouvoir être mis hors -circuit et 

la constru ction directement raccordée au réseau, lorsqu'il sera réalisé.   
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Toute évacuation des eaux ménagères ou des effluents non traités dans les fossés, cours 

d'eau et égouts pluviaux, est interdite.  

   

4.2.2 Eaux pluviales  

 

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre 

écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet en rivière de 

ces eaux doit faire l'objet d'une autorisation des services compétents.  

Les eaux pluviales des constructions nouvelles devront mettre en œuvre des techniques 

d’infiltration et de rétention des eaux avec des rejets limités dans le réseau, lorsqu’il existe 

et que ses capacités sont suffisantes. Dans le cas contraire, le traiteme nt des eaux 

pluviales devra être réalisé intégralement au sein de l’unité foncière avec rejets 

éventuels vers un émissaire naturel  limités à 1l/s/ha pour une pluie décennale .  

 

 

A5 - La superficie minimale des terrains constructibles  

 

Non règlementé.  

 

A6 - L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques  

 

6.1 Les constructions doivent être implantées avec un retrait minimal de 75 mètres  de 

l’emprise de la RD934. 

 

6.2 Les constructions doivent être implantées avec un retrait minimal de 10 mètres  des 

autres voies de desserte existantes ou à créer.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.3 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent s’implanter à l’alignement des voies de  desserte , ou avec un retrait minimum 

de 1 mètre.  
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A7 - L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

 

7.1 Les constructions à destination d’activité agricole et forestière doivent être 

implantées soit : 

- avec un retrait minimum de 20 mètres de toutes limites de s zones UA et UB. 

- avec un recul minimum de 8 mètres de toutes limites séparatives.  

 

7.2 Les constructions à usage d’habitation doivent s’implanter soit : 

- à l’alignement des limites séparatives, 

- avec un retrait minimum de 8 mètres des limites séparatives .  

 

7.3 Les constructions et i nstallations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent être implantées sur les limites séparatives, ou avec un retrait minimum de 1 

mètre.  

 

 

A8 - L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même 

propriété  

 

Une distance de 5 mètres doit être mesurée entre deux constructions non contigües, sur 

une même unité foncière . 

 

 

A9 - L'emprise au sol des constructions  

 

Non règlementé.  

 

A10 - La hauteur maximale des constructions  

 

10.1 La hauteur des constructions à destination d’habitat, ne doit pas excéder 6 

mètres  au faitage, mesurés depuis le terrain naturel.  

 

10.2 La hauteur des annexes isolées ne doit pas excéder 4.5 mètres au faitage en cas de 

toiture à deux pentes et 3.5 mètres au fa itage en c as de toiture à une seule pente . 

 

10.3 La hauteur des constructions à destination d’activités agricoles et forestières  ne doit 

pas dépasser 15 mètres au point le plus haut.  

 

10.4 Les dispositions de l’article ci -dessus ne s’appliquent pas aux constructions  et 

installations nécessaires aux services publics  et d’intérêt collectif. 
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A11 - L'aspect extérieur des constructions et l'aménagement de leurs abords  

 

11.1 Règles générales  

 

11.1.1 Les différents murs d'un bâtiment y compris les annexes, qu'ils soient aveugles 

ou non, visibles ou non de la voie publique, doivent être construits en matériaux de 

même nature ou ayant entre eux une suffisante parenté d'aspect et de couleur. Ils 

devront présenter un aspect convenable et donner des garanties de bonne 

conservation.  

 

11.1.2 L’implantation des nouvelles constructions sera privilégiée  à proximité des 

bâtiments existants.  

 

11.1.3 L'architecture des constructions et des clôtures doit être conçue en harmonie 

avec le bâti environnant.  

 

11.1.4 Les dispositions édictées par le présent article A11 relatives aux toitures, 

parements extérieurs, clôtures et dispositions diverses pourront ne pas être imposées 

en cas d’équipements collectifs d’intérêt général, ou s'il s'agit de projets 

d'architecture contemporaine ou utilisant des technologies énergétiques  nouvelles 

(habitat solaire, architecture bio -climatique, etc.) sous réserve toutefois que 

l'intégration de la construction à réaliser dans l'environnement naturel ou le paysage 

urbain soit particulièrement étudiée.   

 

11.1.5  L’intégration paysagère des constructions nouvelles sera recherchée avec 

une cohérence d’aménagement, de construction, d’extension avec la sensibilité du 

site d’implantation (topographique, vue, sensibilité, environnement bâti) et en 

prenant appui sur des éléments paysagers existants (bosquet , haie, jardin -verger, 

bois…) 

 

11.2 Toitures  

Pour les constructions à destination d’habitat : 

11.2.1 Les toitures des constructions doivent présenter une simplicité de volume et 

une unité de conception. Elles doivent être composées d’un ou de plusieurs éléments à 

deu x pentes comprises entre 35  et 45°, sans débord sur les pignons.  

 

11.2.2 Une pente inférieure à 35° est acceptée pour les toitures des annexes isolées.  

 

11.2.3 Il n’est pas fixé de règles pour les toitures des vérandas et des verrières sur 

toiture.   

 

11.2.4 Les toitures à pentes, à l’exception des annexes isolées et des vérandas, 

doivent être recouvertes par des matériaux ayant l’aspect, la forme et la couleur de 

la tuile rouge de ton vieilli.  

 

11.2.5 Est autorisée, sous réserve d'une insertion convenable dans l'env ironnement 

bâti, l'implantation en toiture de dispositifs de captage de l'énergie solaire 

(chauffage, production d'électricité…) 
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11.2.6 Les matériaux de teinte et d’aspect similaires à de l’ardoise peuvent être 

autorisés  dans le cas de la rénovation ou de l’extension d’une toiture déjà couverte 

en ardoise, existante à la date d’approbation du PLU. 

 

11.2.7 Les toits terrasses sont autorisés à condition qu’ils soient utilisés pour 

l’aménagement de technologies énergétiques nouvelles (habitat solaire, 

architecture bio -climatique, toiture végétalisée etc.) et qu’une une bonne 

intégration des volumes construits ou à construire soit faite.  

 

11.2.8 L’éclairement des combles peut être assuré par des lucarnes ou des châssis 

de toit encastré dans la toiture. La somme de leurs largeurs ne  doit pas excéder un 

tiers de la longueur du versant de la toiture.  

 

 

11.2.9 Les murs des bâtiments doivent présenter une unité d’aspect par façade et 

une couleur en harmonie avec les constructions existantes dans le voisinage.  

 

11.2.10 Le ravalement sera uniforme et de finition grattée, brossé ou lissé.  

 

11.2.11 Les menuiseries des fenêtres doivent répondre aux caractéristiques de 

dimension plus hautes que larges.  

 

Pour les constructions à destination agricole  

11.2.12 Est autorisée, sous réserve d'une insertion convenable dans l'environ nement 

bâti, l'implantation en toiture de dispositifs de captage de l'énergie solaire 

(chauffage, production d'électricité…) 

 

11.3 Matériaux des constructions   

 

11.3.1 Pour les constructions à destination d’habitat : 

 

11.3.1.1 L'emploi sans enduit de matériaux destinés à être recouverts (briques creuses, 

parpaings, carreaux de plâtre, etc.) est interdit.  

 

11.3.1.2 La coloration des enduits devra être conforme à la palette chromatique située 

en annexe.   

 

11.3.1.3 Les volets roulants devront être encastrés dans la volumétrie de la construction 

sans saillie sur l’extérieur.  

 

11.3.1.4 L’implantation  de caissons (pompe à chaleur, climatisation,….) ou similaires sur 

les façades sur rue des constructions est interdite.  

 

 

11.3.2 Pour les constructions à destination d’activité agricole : 

 

11.3.2.1 Les matériaux des façades des constructions doiv ent être d e teinte beige, sable 

ou verte.  

Les hangars recouverts en bardages type  bois seront privilégiés.  
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11.4 Pour les bâtiments remarq uables :  

(Répertoriés sur les plans de zonage en application du L.1 23-1-5 alinéa 17  du Code de 

l'Urbanisme)  

 

Aspect des toitures  

Les toitures doivent être recouvertes de matériaux identiques à ceux de la construction 

existante ou avec des matériaux permettant de rendre plus homogène la toiture ou de 

retrouver les matériaux d’origine, ou de verrières. Leur mise en œuvre doit conserver la 

volumétrie et l'aspect de la toiture existante (forme de comble, rives, faîtage...) ou 

composer avec ces derniers.  

Les fenêtres de toit doivent être encastrées.  

Les éléments existants de modénature à valeur patrimoniale (frise de fartage, épis, 

lambrequins...) doivent être conservés ou remplacés à l'identique.  

Les matériaux opalescents ou alvéolaires sont interdits.  

 

Aspect des façades des constructions  

Les éléments existants de modénature de valeur patrimoniale (corniches, bandeaux, 

encadrements, soubassements..) doivent être conservés ou remplacés à l'identique.  

Le rythme et l'équilibre d'ordonnancement des ouverture s doivent être respectés.  

Les ravalements ou création de murs nouveaux devront  : 

- soit reproduire l'aspect initial des murs dans le cas de conservation ou 

prolongation de construction existante,  

- soit être composés de verrière,  

- soit être enduits de façon tal ochée ou grattée, ou en moellons à joints 

largement beurrés.  

 

Aspects des ouvertures  

Les éléments existants de modénature de valeur patrimoniale (meneaux d'ouverture, 

lucarnes zinguées, à fronton, en guitare, ferrures...) doivent être conservés ou remplacé s 

à l'identique.  

Les vérandas doivent être constituées d'une structure en accord avec l'architecture ou 

la facture du bâtiment.  

Les huisseries et volets ne doivent pas être vernis  

Les coffres des volets roulants ne doivent pas être apparents.  

 

 

A12 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'aires de 

stationnement  

 

12.1 Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et 

installations doit être assuré en dehors des voies et emprises publiques.  

 

12.2 Pour les co nstructions à destination d’habitat, il est exigé la réalisation minimale de 

deux places de stationnement par nouveau logement créé.  
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A13 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'espaces  

libres, d'aires de jeux, de loisirs et  de plantations  

 

13.1 Les espaces boisés classés figurant aux plans de zonage sont soumis aux dispositions 

de l’article L.130-1 du Code de l’Urbanisme. Les coupes et abattages d’arbres au sein 

de ces espaces boisés classés, sont soumis à autorisation hormis le cas d’enlèvement des 

arbres dangereux, des chablis et des bois morts.  

 

13.2 Prescriptions  pour  le s  « espaces paysagers à protéger  » au  titre  de  l'article  L.1 23-

1-5 alinéa 18 du Code de l'Urbanisme  : 

Sur les éléments végétaux, isolés ou situés dans un esp ace paysager remarquable,  

Identifiés au titre de  l'article  L.123-1-5 alinéa 18 du  Code  de  l'Urbanisme et recensés sur le 

plan de zonage , il conviendra de respecter les prescriptions suivantes:  

 

 -les  travaux  ayant  pour  effet  de  modifier  ou  de  supp rimer un élément 

de l’espace paysager i dentifié sont soumis à déclaration  préalable ; 

 -les  aménagements  de  voirie  et  les  travaux  réalisés  sur  les  terrains  

concernés  doivent  être conçus pour garantir la pérennité et la mise  en valeur des 

ensemb les paysagers identifiés;  

 -les espaces paysagers ide ntifiés doivent être préservés.  

 -les  arbres  coupés  ou  abattus  devront  alors  être  remplacés  par  des  

essences  de  qualité équivalente. Il conviendra de respecter l'ambiance végétale 

initiale e t la composition existante;  

 - aucune construction n'est autorisée sur l'emplacement de ces espaces 

paysagers identifiés  excepté les constructions affectées à l’abri des animaux ou 

l’élevage. 

 

Cette  disposition  n'est  pas  applicable  aux  travaux  ou  ouvrages  relatifs  aux  voiries  

et  réseaux  d'intérêt public dès lors qu'ils poursuivent un objectif d'intérêt général et qu'ils 

sont incompatibles, du fait de leur nature ou de leur importance, avec la conservation 

des espaces paysagers identifiés . 

 

13.3 Les espèces végétales invasives avérées annexées au règlement sont à proscrire.  

 

13.4 Les constructions et installations nouvelles devront être accompagnées par un 

aménagement paysager, assurant l’intégration avec l’espace naturel. 

 

A14 - Le coefficient d'occupation d u sol défini  

 

Non réglementé.  

 

A15 - Les obligations imposées, en matière de performances énergétiques et 

environnementales  

 

Non règlementé.  

 

A16 - Les obligations imposées, en matière d'infrastructures et réseaux de 

communications électroniques  

 

Non règlementé.  
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ZONE N 

 
La zone est concernée  par les périmètres de bruit du plan d'exposition au bruit de 
l'aérodrome de Coulommiers -Voisins approuvé le 12 juillet 1984.  

 

Une partie de cette zone est concernée par l’arrêté préfectoral  n° 99 DAI 1 CV 102 du 

19 mai 1999  relatif au classement des infrastructures de transports terrestres (RD 934 et 

RD 216) et à l’isolement acoustique des bâtiments d’habitation dans les secteurs affectés 

par le bruit.  

 
La zone N comprend notamment un sous-secteur  Nc.  
 
¶ Le secteur Nc lié à l’activité de camping  

 

 

N1 - Occupations et utilisations du sol interdites  

 

Sont interdits dans  la zone N  :  

 

1.1 Les constructions à destination d’activité agricole ou forestière ne respectant pas les 

conditions fixées à l’article N2.1. 

 

1.2 Les constructions à destination d’activité industrielle ;  

 

1.3 Les constructions à destination d’artisanat ; 

 

1.4 Les constructions à destination de commerce ;  

 

1.5 Les constructions à destination de bureau  ; 

 

1.6 Les constructions à destination d’hébergement hôtelier et de restauration ne 

respectant pas les co nditions fixées à l’article N2.8; 

 

1.7 Les constructions à destination d’habitat ne respectant pas les conditions fixées à 

l’article N2.2. 

 

1.8 Les constructions à destination d’entrepôt ; 

 

1.9 Les constructions et occupation s du sol indiquées dans le règlement du PPRi 

(Voir  dans les annexes du PLU : Recueil des servitudes), dont les terrains sont concernés 

par le Plan de Prévention des Risques d’Inondations, qui figure sur le plan de zonage, ne 

respectant pas les conditions f ixées à l’article N2.4. 

 

1.10 Les nouvelles constructions et les extensions de construction dans une bande de 25  

mètres mesurée de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau ne respectant pas les 

conditions de l’article N2.3. 

 

1.11 Les remblais, affouillement, exh aussements et les dépôts sauvages de t oute nature, 

dans une bande de 25  mètres mesurée de part et d’autre de l’emprise des cours d’eau 

ne respectant p as les conditions de l’article N2.3. 
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1.12 Tout ouvrage ne respectant pas  les conditions de l’article N2 portan t atteinte à la 

zone humide identifiée au Sage des 2 Morin effectivement avérée reportée sur le plan 

de zonage ou à une zone humide avérée sur une superficie de plus de 1000 m² soit  : 

- tous travaux, toute occupation et utilisation du sol, ainsi que tout a ménagement 

susceptible de compromettre l'existence, la qualité hydraulique et biologique des 

zones humides,  

- l’urbanisation et l’imperméabilisation, 

- les travaux de curage ou provoquant un tassement ou un ormiérage,  

- le remblaiement ou le comblement,  

- l’affouillement ou  les exhaussements des sols, 

- la création de puits.   

 

 

 

N2 - Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions particulières  

 
 

Sont soumis à condition en zone N  :  

 

2.1 Les constructions à destination d’activité agricole ou forestière à condition d’être 

implantées à moins de 50 mètres d’une construction agricole ou forestière existante à la 

date d’approbation du présent PLU. 

 

2.2 Les constructions nouvelles à vocation d’habitat à condition qu’elles soient 

nécessaires à la surveil lance et au gardiennage d’une exploitation agricole ou forestière. 

Les extensions des constructions à destination d’habitat, existantes à la date 

d’approbation du PLU et la construction d’annexes, dans la limite de 20% de la 

Superficie de Plancher existant e, à condition de ne pas compromettre la qualité 

paysagère du site et/ou l’activité agricole et d’être située en dehors des Espaces Boisés 

Classées. Les annexes devront être implantées dans un rayon de 30 mètres maximum 

d’une construction existante. 

 

2.3 Dans une bande de 25  mètres mesurée de part et d’autre des cours d’eau, les 

nouvelles constructions, les extensions des constructions, les remblais, les affouillements et 

les exhaussements de toute nature à condition d’être liée à la gestion et à l’entretien 

des cours d’eau  et/ou un équipement public ou collectif lié à la gestion des réseaux. 

 

2.4 Les constructions et occupations du sol des terrains concernés par le Plan de 

Prévention des Risques d’Inondations qui figure sur le plan de zonage, à condition de 

respec ter la règlementation du PPRi (Voir  dans les annexes du PLU : Recueil des 

servitudes).  
 

2.5 Les constructions et occupations du sol situées dans les zones du Plan d’Exposition au 

Bruit à condition de respecter la règlementation du PEB (Voir  dans les annexes du  PLU : 

Recueil des servitudes).  
 

2.6 Le changement de destination des constructions classées «  bâtiments 

remarquables  » (au titre de l’article L.123-1-5 alinéa 17  du Code de l’Urbanisme), inscrits 

au plan de zonage, à destination d’habitat, de bureau, d’hébergement hôtelier et de 

restauration à condition de s’insérer dans le volume bâti existant à la date 

d’approbation du présent PLU. 



Commune de POMMEUSE   Règlement  

ZONE N 

 

 

Page 69 

 

2.7 Les constructions et installations d’hébergement hôtelier et de restauration dans la 

zone Nc à condition qu’elles conce rnent  un nombre d’emplacements de camping  

maximum de 34 0 emplacements, et que les nouvelles constructions liées aux 

équipements de dessertes ou d e super structures soient situé es dans l’emprise du 

camping existant.  

 

 

2.8 Dans les zones humides tell es que décrit es à l’article N1 les travaux qui y sont interdits 

peuvent être autorisés à condition que ce soit  : 

- des travaux de restauration des zones humides visant une reconquête de leurs 

fonctions naturelles,  

- des travaux prévus par le plan de gestion (s'il en ex iste un),  

- des aménagements légers nécessaires à la gestion ou à l'ouverture au public de 

ces milieux, à condition que leur localisation et leur aspect ne portent pas atteinte 

à la préservation des milieux et que les aménagements soient conçus de manière 

à permettre un retour du site a l'état naturel (cheminements piétonniers, cyclables 

réalises en matériaux perméables et non polluants, etc.)  

 

 

N3 - Les  conditions  de  desserte  des  terrains  par  les  voies  publiques ou privées  

 

3.1 Pour être constructible, un terrain doit avoir un accès direct à une voie publique ou 

privée ouverte à la circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristiques des 

voies doivent répondre aux normes en vigueur exigées par les services de la sécurité, de 

la défense contr e l’incendie, de la protection civile et du ramassage des ordures 

ménagères.  

 

3.2 Les accès ne doivent pas présenter un risque pour la sécurité des usagers des voies 

publiques et privées ou pour celle des personnes utilisant ces accès. Cette sécurité doit 

être  appréciée au regard de la position des accès, de leur configuration ainsi que de la 

nature et de l’intensité du trafic. 
 

N4 - Les conditions de desserte des terrains par les réseaux  

 

4.1 Alimentation en eau potable  

 

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination implique une utilisation 

d'eau potable doit être alimentée par branchement à un réseau collectif de distribution 

sous pression présentant des caractéristiques suffisantes.  

 

4.2 Assainissement  

 

4.2.1 Eaux usées 

Toutes les eaux usées devront être dirigées par des canalisations souterraines vers le 

réseau d’assainissement collectif existant. 

Toute évacuation d'eau usée non traitée dans les fossés, cours d'eau et égouts pluviaux 

est interdite.  

En l’absence d’un réseau collectif d’eaux usées, les eaux usées doivent être dirigées sur 

des dispositifs d’assainissement autonomes dont la filière doit être adaptée aux 
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caractéristiques du sol du terrain (superficie disponible, nature du sol…). Ces dispositifs 

do ivent être conçus de façon à :  

- être mis hors circuit et la construction directement raccordée au système 

collectif dès que cela est possible,  

- être inspectés facilement et accessibles par engins.  

 

4.2.2 Eaux pluviales  

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre 

écoulement des eaux pluviales (articles 640 et 641 du Code Civil). Le rejet en rivière de 

ces eaux doit faire l'objet d'une autorisation des services compétents.  

Les eaux pluviales des constructions nouvelles et du ru issellement des espaces 

imperméabilisés, devront mettre en œuvre des techniques d’infiltration et de rétention 

des eaux avec des rejets limités dans le réseau, lorsqu’il existe et que ses capacités sont 

suffisantes. Dans le cas contraire, le traitement des  eaux pluviales devra être réalisé 

intégralement au sein de l’unité foncière avec rejets limités éventuels vers un émissaire 

naturel.  

 

 

N5 - La superficie minimale des terrains constructibles  

 

Non règlementé.  

 

N6 - L'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques  

 

6.1 Les constructions doivent être implantées avec un retrait minimal de 6 mètres  des 

voies de desserte existantes ou à créer.  

 

6.2 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent être  implantées à l’alignement des voies de desserte existantes ou à créer ou 

avec un retrait minimum de 1 mètre.  

 

N7 - L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

 

7.1 Les constructions  peuvent s’implanter sur ou en en retrait des limites séparatives de 

propriété. En cas de retrait, la marge de reculement sera au moins égale à 5 m. 

 

7.2 Les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’intérêt collectif 

peuvent être implantées à l’alignement des limites séparatives o u avec un retrait 

minimal de 1  mètres.  

 

N8 - L'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même 

propriété  

Non règlementé.  

 

N9 - L'emprise au sol des constructions  

 

9.1 Dans le secteur Nc , les constructions et bâtiments existants pourront être augmentés 

de 20 % de la surface de plancher existant e à la date d’approbation du PLU. 

 

Dans le reste de la zone il n'est pas fixé de coefficient d'emprise au sol.  
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N10 - La hauteur maximale des c onstructions  

 

10.1 La hauteur maximale des cons tructions ne doit pas excéder 8 mètres mesurée du 

terrain naturel au point le plus haut du faîtage  pour les bâtiments d’habitation ou 

d’hôtellerie et à 15 mètres pour les autres bâtiments.  

 

10.2 Les règles ci -dessus ne s’appliquent pas aux constructions et installations nécessaires 

aux services publics e t d’intérêt public et collectif et aux bâtiments existants à la date 

d’approbation du PLU.  

 

N11 - L'aspect extérieur des constructions et l'aménagement de leurs abords  

 

11.1 L'aut orisation d'utiliser le sol, de bâtir, de créer tout aménagement, peut être refusée 

ou n'être accordée que sous réserve de prescriptions particulières, si l'opération 

proposée, par sa situation, son implantation, l'aspect architectural des bâtiments et 

ouv rages à édifier, est susceptible de porter atteinte au caractère ou à l'intérêt des lieux 

avoisinants, aux sites ou aux paysages naturels ou urbains.  

 

11.2 L'emploi sans enduit de matériaux destinés à être recouverts (briques creuses, 

parpaings, carreaux de plâ tre, etc.) est interdit. Les matériaux bruts tels que le bois, le 

métal ou la pierre peuvent rester apparents.  

 
 

N12 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'aires de 

stationnement  

 

12.1 Le stationnement des véhicules correspondant au x besoins des constructions et 

installations doit être assuré en dehors des voies et emprises publiques.  

 

N13 - Les obligations imposées aux constructeurs en matière de réalisation d'espaces  

libres, d'aires de jeux, de loisirs et de plantations  

 

Rappel  : Les espaces boisés classés figurant aux plans de zonage sont soumis au x 

dispositions de l’article L.130-1 du Code de l’Urbanisme. Les coupes et abattages 

d’arbres au sein de ces espaces boisés classés, sont soumis à autorisation hormis le cas 

d’enlèvement des arbres dangereux, des chablis et des bois morts.  

 

13.1 Prescriptions  pour  le s  « espaces paysagers à protéger  » au  titre  de  l'article  L.1 23-

1-5 alinéa 18 du Code de l'Urbanisme  : 

Sur les éléments végétaux, isolés ou situés dans un espace paysager remarquable,  

Identifiés au titre de  l'article  L.123-1-5 alinéa 18 du  Code  de  l'Urbanisme et recensés sur le 

plan de zonage , il conviendra de respecter les prescriptions suivantes:  

 

 -les  travaux  ayant  pour  effet  de  modifier  ou  de  supprimer un élém ent 

de l’espace paysager i dentifié sont soumis à déclaration  préalable ; 

 -les  aménagements  de  voirie  et  les  travaux  réalisés  sur  les  terrains  

concernés  doivent  être conçus pour garantir la pérennité et la mise  en valeur des 

ensembles paysagers  identifiés;  

 -les espaces paysagers ide ntifiés doivent être préservés.  
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 -les  arbres  coupés  ou  abattus  devront  alors  être  remplacés  par  des  

essences  de  qualité équivalente. Il conviendra de respecter l'ambiance végétale 

initiale et la composit ion existante;  

 - aucune construction n'est autorisée sur l'emplacement de ces espaces 

paysagers identifiés  excepté les constructions affectées à l’abri des animaux ou 

l’élevage. 

 

Cette  disposition  n'est  pas  applicable  aux  travaux  ou  ouvrages  rela tifs  aux  voiries  

et  réseaux  d'intérêt public dès lors qu'ils poursuivent un objectif d'intérêt général et qu'ils 

sont incompatibles, du fait de leur nature ou de leur importance, avec la conservation 

des espaces paysagers identifiés . 

 

13.2 Les espèces végé tales invasives avérées annexées au règlement sont à proscrire.  

 

13.3 Les constructions et installations nouvelles devront être accompagnées par un 

aménagement paysager, assurant l’intégration avec l’espace naturel. 

 

13.4 En zone Nc une attention particulière sera apportée au traitement paysager des 

limites avec les espaces riverains au camping.  

 

 

N14 - Le coefficient d'occupation du sol  

 

Non réglementé.  

 

 

N15 - Les obligations imposées, en matière de performances énergétiques et 

environnementales  

 

Non règlementé.  

 

 

N16 - Les obligations imposées, en matière d'infrastructures et réseaux de 

communications électroniques  

 

Non règlementé.  
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