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1. Dispositions générales du réglement

Le présent reglement écrit et les differents plans graphiques qui l'laccompagnent : zonage (4-
1a et 4-1b), secteurs de projet (4-2), prescriptions patrimoniales (4-3), prescriptions particulieres
(4-4), secteurs de mixité sociale (4-5), secteurs de permis de déemolir (4-6), secteurs de taille
minimale des logements (4-7) constituent un ensemble cohérent de dispositions
réglementaires, complémentaires et indissociables.

Note de lecture:

e Lorsqu'il est fait réféerence au sein du reglement a des articles (R. .. ou L. ..),
il s'agit, sauf mention contraire, d'articles relevant du Code de l'urbanisme.

e Lestermes deéfinis au sein du Lexique sont suivis d'un astérisque.

Article 1- Champ d’application territoriale du PLUi
Le présent réglement s'applique a l'intégralité du territoire de |'Etablissement Public Territorial
(EPT) Paris Est Marne&Bois et concerne a ce titre les 13 communes suivantes :

e Bry-sur-Marne, Champigny-sur-Marne, Charenton-le-Pont, Fontenay-sous-Bois,
Joinville-le-Pont, Maisons-Alfort, Nogent-sur-Marne, Le Perreux-sur-Marne, Saint-
Mandé, Saint-Maur-des-Fossés, Saint-Maurice, Villiers-sur-Marne, Vincennes

Article 2 — Portée respective du reglement et des
Iégislations relatives a I'occupation des sols

Les dispositions du présent reglement s'appliquent sans preéjudice des prescriptions prises au
titre des leégislations spécifiques suivantes qui demeurent applicables au territoire.

1. Portée d’autres législations relatives a I'occupation des sols

Les projets faisant l'objet d'une demande d'autorisation d'urbanisme doivent respecter le PLUi
et les reglementations distinctes du PLUI, nhotamment les dispositions inscrites dans le Code
de lurbanisme, le Code de la construction et de 'habitation, le Code de l'environnement, le
Code du patrimoine, le Code civil et le Code de la santé (réglement sanitaire départemental).

La liste des servitudes d'utilité publique (SUP) affectant l'utilisation et l'occupation des sols ainsi
que leurs effets est definie dans les annexes du Plan local d'urbanisme intercommunal.

Le territoire est notamment concernée par les servitudes et réglementations suivantes :

e Protections patrimoniales des monuments et sites classés ou inscrits ;

e Contraintes liées aux risques naturels : risques d'inondation, mouvements de terrain ;
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Les prescriptions specifiques instituées dans les documents des Sites patrimoniaux
remarquables (SPR) concordent avec le présent reglement. Les constructions situées dans ces
périmetres relevent de dispositions architecturales précisées dans le dossier du SPR.

Le territoire intercommunal est soumis au risque inondation de plaine et de coulée de boue
par ruissellement en secteur urbain. Pour répondre aux enjeux liés a ces risques, deux plans
de prévention des risques (PPR) sont présents sur le territoire : 'un approuve, l'autre prescrit.

¢ PPRMT Argile : Plan de prévention des risques de mouvements de terrain différentiels
consecutifs a la secheresse et a la réhydratation des sols : document approuve.

e PPRMT Anciennes carrieres : Plan de prévention des risques de mouvements de terrain
par affaissements et effondrements de terrains : document prescrit a ce stade.

Dans les territoires soumis a des risques d'inondation, délimités par le Plan de Prévention des
Risques d'Inondation (PPRI), les constructions, amenagements et demolitions necessitant une
autorisation d'urbanisme ne pourront étre autorisés que s'ils respectent les dispositions
reglementaires resultant de l'application dudit PPRI.

En effet, en application de l'article R111-2 du Code de l'Urbanisme : « le projet peut étre refusée
ou n'étre accepté que sous réserve de 'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature
a porter atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique du fait de sa situation, de ses
caractéristiques, de son importance ou de son implantation a proximité d'autres installations. ».

En cas de divergence entre les régles du PLUi et du PPRI, la regle la plus contraignante doit
étre appliquée.

A lintérieur des périmétres ou existent des carriéres souterraines, compte tenu de linstabilité
plus ou moins grande des terrains et en exécution de l'arréte inter-préfectoral du 26/01/1966
de Paris et Département de la Seine, tout permis de construire, autorisation d'urbanisme et
déclaration préalable devra étre soumis a l'avis de l'Inspection Générale des Carrieres avant
de pouvoir étre délivre.

L'analyse approfondie des enjeux qui sera conduite lors de la phase d'élaboration du plan de
prévention des risques permettra de préciser les zones d'inconstructibilite.

Dans les parties du territoire intercommunal concernées, les projets de construction doivent
faire l'objet d'un avis préalable des services departementaux d'archéologie.

Dans les parties du territoire concernées par les perimetres listés dans le titre du paragraphe :
les projets de construction, d'utilisation des sols, de demolition, de travaux de modification de
l'aspect extérieur des batiments existants, de travaux d'aménagements urbains entrant dans
le cadre de l'autorisation spéciale prévue par le code du patrimoine (art. L.621-31 et 32), font
l'objet d'une consultation préalable de l'Architecte des Batiments de France (ABF).
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Site patrimonial remarquable
ex-ZPPAUP et AVAP

Abords des monuments historiques,

avec périmétre délimité

Abords des monuments historiques,

avec covisibilite

Abords des monuments historiques,

sans covisibilite
Site inscrit (construction)
Site inscrit (demolition)

Site classé (déclaration préalable)

Site classé (permis de construire ou démolir)

Hors espaces protéges

Avis conforme

Avis conforme

Avis conforme

Avis simple

Avis simple
Avis conforme
Autorisation du prefet aprés avis simple de 'ABF

Autorisation du ministre de l'Environnement aprés
la consultation de 'ABF

Avis consultatif possible

Le long des voies concernées par les prescriptions identifiees en annexe du PLUI, les fagcades
des batiments destinés a I'habitation et si elles sont exposées au bruit direct de la voie, doivent
béneficier d'un isolement suffisant, en fonction du type de voie, du nombre de files de
circulation, du type d'urbanisme, de la distance a la voie, de la hauteur des constructions. Les
prescriptions d'isolement acoustique sont réeduites pour les facades de ces mémes batiments
lorsqu’elles sont exposées indirectement au bruit de la voie. Les régles applicables sont celles
definies par les arrétes préfectoraux n°2002-06/07/08 du 3 janvier 2002, relatifs :

e au classement sonore du réseau routier national et autoroutier dans certaines
communes du département du Val-de-Marne et aux modalités d'isolement acoustique
des constructions en découlant (2002-06).

e au classement sonore du réseau routier départemental dans certaines communes du
département du Val-de-Marne et aux modalités d'isolement acoustique des
constructions en découlant (2002-07).

e auclassement sonore du réseau ferroviaire et de transports en commun en site propre
dans certaines communes du département du Val-de-Marne et aux modalités
d'isolement acoustique des constructions en découlant (2002-08).
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2. Les articles du Code de I'urbanisme ou d’autres législations

Le territoire intercommunal est concerné par des périmetres a l'intérieur desquels s'applique
le droit de préemption urbain (simple ou renforce) défini par les articles L.211-1 et suivants du
Code de l'urbanisme.

Le territoire intercommunal est également concerné par des périmetres a l'intérieur desquels
s'applique le droit de preemption commercial défini par les articles L.214-1 et suivants du Code
de l'urbanisme.

En application de larticle R151-52 du Code de ['Urbanisme, ces périmétres comme d'autres
sont reportés, a titre informatif, en annexe du présent Plan local d'urbanisme intercommunal.

De méme, le territoire intercommunal est concerné par d'autres périmétres visés a l'article
R151-52 du Code de 'Urbanisme qui sont reportes, a titre d'information, en annexe du PLUi ;

e Zones d'aménagement concerté (ZAC)
o Périmeétres d'études

e Périmétres de PUP

Un reglement spécial relatif a la publicité, aux enseignes et aux pré-enseignes sur certains
secteurs du territoire de l'Etablissement Public Territorial (EPT) ParisEstMarne&Bois a été
approuve, par délibération du Conseil territorial en date du 05 juillet 2022.

3. L'application du réglement du PLUi

Les regles du PLUi s’appliquent sans préjudice des autres législations ou réeglementations.

Les clotures, ravalements et demolitions :

o | 'édification des clétures peut étre soumise a déclaration (article R 421-12 du CU) ;
¢ Leravalement de fagades peut étre soumis a declaration (article R 421-17-1 du CU) ;
e Lesdéemolitions peuvent étre soumises au permis de démolir (article R 421-27 du CU) ;

Les délibérations des communes concernees par ces dispositions sont annexées au PLUI.

Lorsqu'une construction existante n'est pas conforme aux dispositions applicables dans la
zone ou elle se situe, l'autorisation d'exécuter des travaux d'amelioration ou d'extension ne
peut étre accordée que pour des travaux qui n'aggravent pas la non-conformité de la
construction avec ces dispositions ou sont sans effet a leur eégard. Les constructions existantes
qui auraient éte edifieées sans autorisation doivent faire l'objet d'une régularisation.

En ce qui concerne la restauration ou la reconstruction des immeubles protégés au titre des
Monuments historiques, des dérogations aux regles du PLUi peuvent étre accordeées, par
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décision motivee, par lautorité compétente pour délivrer les autorisations d'urbanisme,
conformément aux dispositions de l'article L152-4 du Code de l'urbanisme.

Dans le cas ou une parcelle fait l'objet d'un zonage multiple (une parcelle concernée par au
moins deux zones reglementaires différentes) : lapplication des régles des difféerentes zones
concerneées se fait au prorata des superficies considerees.

Conformément a l'article L152-3 du Code de l'urbanisme, des adaptations mineures dérogeant
a l'application stricte des dispositions des réglements de zones pourront étre accordées par
l'autorité compétente, uniquement lorsqu'elles sont rendues nécessaires par la nature du sol,
la configuration des parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes.

La reconstruction a l'identique d'un batiment détruit par un sinistre est autorisée des lors qu'il
a ete regulierement éedifie, conformément aux dispositions de larticle L.111-15 du Code de
lurbanisme. Cette disposition ne s'applique pas aux constructions détruites par une inondation
ou démolies depuis moins de 10 ans. Le cas eéchéant, la reconstruction devra étre compatible
avec les servitudes d'utilité publique qui s'imposent sur la parcelle (ex. PPRI).

1 - Dans le cas d'opérations de lotissements ou de construction ayant pour effet la division en
propriété ou en jouissance d'une unité fonciére ou de plusieurs unités foncieres contigués, et
en application des articles L.442-1-2 et R.151-21 alinéa 3 du Code de l'urbanisme, l'ensemble du
projet est apprécié au regard des régles édictées par le PLUI, sauf si les dispositions des
reglements de zone y dérogent en precisant que les regles édictées s'appliquent a chaque lot
issu de la division.

Les régles ne s'appliquent pas au reliquat bati, sauf si le pétitionnaire en fait la demande.

2 - Les régles d'urbanisme contenues dans les documents du lotissement, hotamment le
reglement, le cahier des charges s'il a été approuve ou les clauses de nature réglementaire du
cahier des charges s'il n'a pas été approuve, deviennent caduques au terme de dix années a
compter de la délivrance de l'autorisation de lotir.

Lorsqu'une construction est achevee depuis plus de dix ans, le refus de permis de construire
ou la décision d'opposition a déclaration préalable ne peut étre fondé sur lirrégularité de la
construction initiale au regard du droit de l'urbanisme.

Les dispositions du premier alinéa ne sont pas applicables :

1" Lorsque la construction est de nature, par sa situation, a exposer ses usagers ou des tiers a
un risque de mort ou de blessures de nature a entrainer une mutilation ou une infirmité
permanente ;

2" Lorsqu'une action en déemolition a été engagee dans les conditions prévues par larticle L.
480-13;
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3" Lorsque la construction est située dans un parc national crée en application des articles L.
331-1 et suivants du code de l'environnement ou dans un site classé en application des articles
L. 341-2 et suivants du méme code ;

4’ Lorsque la construction est située sur le domaine public ;

5" Lorsque la construction a été réalisée sans qu'aucun permis d'urbanisme n'ait été obtenu
alors que celui-ci était requis ;

6° Dans les zones mentionnées au 1° du Il de l'article L. 562-1 du code de l'environnement ;

7" Lorsque la construction a été réalisée sans consignation de la somme prescrite par
l'autorisation d'urbanisme.
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Article 3 - Division du territoire en zones

Le territoire couvert par le Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUI) de Paris Est
Marne&Bois est divisé en 8 zones urbaines, une zone a urbaniser et une zone naturelle :

Zones Description

La zone UA correspond aux tissus de centralité, historiques ou extension récente,
caracterises par sa densité et une mixité des fonctions.

Le front bati est continu, le plus souvent implanté a l'alignement. Le bati occupe une large
part de la parcelle : le paysage de la rue est tres minéral, avec peu de vegetation visible.

La zone UB dite « zone urbaine mixte intermédiaire » correspond aux tissus généralement
structurés le long des axes principaux du territoire, en transition entre des zones de
centralités et des zones résidentielles.

Cette zone s'articule autour de fronts urbains d'une grande diversité de formes
architecturales, composés de constructions variées, plus ou moins continues et homogenes
selon les secteurs.

Il en resulte des paysages inegalement denses et vegetalisés qui jouent un réle-clé en
matiere de transition a maintenir, avec les tissus avoisinants.

La zone UC correspond aux ensembles d'habitat collectif.

La zone accueille une diversité de typologies d'habitat collectif : cités-jardins du début 20e
siecle, grands ensembles des années 1950-1970 avec une architecture de tours et de barres,
opérations d'ensemble constituée de résidences modernes. Ces secteurs s'articulent autour
d'un parcellaire de grande taille et d'espaces verts publics consequents en pied d'immeuble.

La zone UE correspond aux equipements publics de toute nature et aux installations
nécessaires a un service public. Ces equipements, plus ou moins anciens (c'est le cas des
forts ou des hopitaux) selon leur longévité, occupent généralement un parcellaire de grande
dimension. Les regles sont adaptées pour permettre l'accueil du public. Certains sous-
secteurs visent a permettre 'évolution de la zone d'equipement dans ses formes et dans
ses fonctions.

La zone accueille une diversité de typologies d'equipements : emprises routieres et
autoroutieres ou liees a lactivité ferroviaire ; stades, gymnases et complexes sportifs,
centres hospitaliers, batiments et sites militaires...

La zone UF correspond aux franges du Bois de Vincennes caractérisées par un tissu
relativement hetérogene entre des secteurs denses (Charenton-le-Pont, Saint-Mande,
Saint-Maurice, Vincennes) et d'autres plus aeres (Fontenay-sous-Bois, Nogent-sur-Marne)

Le parcellaire est aéré en grande majorite et les terrains sont largement vegétalises, en front
de rue et/ou en fond de parcelle. Le face-a-face avec le bois de Vincennes offre des
porosités vegetales intéressantes sur le secteur.

La zone UP correspond aux secteurs pavillonnaires a préserver. Ces derniers sont les tissus
résidentiels dominants du territoire en termes de surface occupeée. Ils constituent les
développements immobiliers les plus pregnants dans les villes du territoire a partir de la fin
du 19e siecle jusqu'au milieu du 20e.

La zone accueille une diversité de typologies d'habitat majoritairement individuel :
lotissements pavillonnaires, villas bourgeoises, maisons de maitre en bords de Marne, etc.
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La zone UX est dediee principalement aux activites économiques.
Elle agglomere aussi bien des activites tertiaires, industrielles ou artisanales.

Les régles d'implantation permettent de maitriser les relations de ces zones avec les tissus
plus residentiels et d'eviter les conflits d'usage et les nuisances potentielles genéerees par
les activités économiques.

La zone UZ rassemble les secteurs de projet du territoire, a des stades plus ou moins
avances (en réflexion, phase d'études, phase opérationnelle) et qu'ils soient ou non encadrés
par des procedures de ZAC ou autres.

L'objectif est de permettre la mise en ceuvre des projets de développement et d'assurer
leur qualité urbaine, paysagére et environnementale dans la reglementation.

La zone 1AU correspond aux zones a urbaniser du territoire . seules les communes de
Champigny-sur-Marne et de Villiers-sur-Marne sont concernées.

L'objectif est d'encadrer l'ouverture a lurbanisation de ces secteurs en définissant une
reglementation adaptée au projet et des regles urbaines et environnementales de qualite.

La zone N correspond aux espaces naturels existants sur le territoire et a maintenir en raison
de leurs qualites environnementales et paysageres.

L'objectif est de sanctuariser les espaces de nature dans leur diversite et de limiter
fortement la possibilite de les améenager, méme faiblement.

Pour plus de détails sur la constitution du zonage intercommunal ainsi que sur U'explication des
choix retenus pour son élaboration, voir le chapitre « 4.2. Les choix retenus pour établir le
reglement graphiqgue » de la piéce « 1.4. Justifications des choix retenus » du présent PLUI.

Page 12 sur 38



DISPOSITIONS GENERALES DU REGLEMENT

Article 4 - Composition des piéces reglementaires du PLUI

Les dispositions reglementaires du PLUi sont composées de plusieurs pieces :

e Lereglement ecrit;

o Lereglement graphique.

1. Le réglement écrit

Il est composeé des présentes dispositions genérales et des réglements de zone.
Ces derniers sont organises selon les 3 paragraphes et 8 chapitres suivants :
Paragraphe 1: Destination des constructions, usages des sols et nature d'activité
Chapitre 1.1. Destinations et sous-destinations interdites et autorisées sous conditions
Chapitre 1.2. Diversité de 'habitat et des usages

Paragraphe 2 : Caractéristiques urbaines, architecturales, environnementales et
paysageéeres

Chapitre 2.1. Volumétrie et implantation des constructions

Chapitre 2.2 Qualité urbaine, architecturale, environnementale et paysagere
Chapitre 2.3. Traitement des espaces non-batis

Chapitre 2.4 Stationnement

Paragraphe 3 : Equipement, réseaux et emplacements réservés
Chapitre 3.1. Desserte par les voies publiques ou privees

Chapitre 3.2. Desserte par les réseaux

2. Le reglement graphique

Les documents graphiques reglementaires du PLUi sont composés des plans de zonage
communaux qui comportent toutes les dispositions graphiques applicables. Ils indiquent :

¢ Ladélimitation des zones et des secteurs de zone.

0 Cetteindication permet de se reporter au reglement de zone applicable ;
¢ Les orientations d'aménagement et de programmation (OAP) sectorielles ;

0 Cette indication permet de se reporter aux OAP sectorielles concernées ;

¢ Des prescriptions graphiques relatives a l'affectation des sols et a la destination des
constructions, a la morphologie et l'implantation des constructions, a la nature en ville.

Les documents graphiques comportent ainsi des inscriptions graphiques relatives a:

o des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux installations d'intérét
geénéral, aux espaces verts, aux espaces nécessaires aux continuités écologiques,
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soumis aux dispositions des articles L 151-41 et R151-34 du Code de l'urbanisme et listés
ainsi qu'aux espaces nécessaires ;

des Périmétres d'Attente d'un Projet d’Aménagement Global (PAPAG) soumis aux
dispositions de l'article L151-41, et au sein desquels, la constructibilité est limitée pour
une durée de 5 ans aprés l'approbation du PLUI.

Les conditions de cette constructibilité sont definies dans le reglement de chaque zone.

des périmétres de secteur a plan masse.

des espaces boisés classés a conserver, a protéger ou a créer soumis aux dispositions
des articles L113-1 et L113-2 et R151-31 du Code de ['Urbanisme ;

des éléments naturels et paysagers identifies conformément aux articles L151-23 et R
151-7 du Code de ['Urbanisme, soumis aux regles énonceées dans larticle 16 « éléments
de paysage a protéger pour des motifs d'ordre écologique » ;

des éléments de patrimoine bati identifies conformément aux articles L151-19 du
Code de l'Urbanisme, soumis aux regles énoncees dans l'article 12 « Régles relatives
aux batiments et éléments particuliers protégés et remarqués » et listés en annexe ;

des axes ou doit étre préservée ou développée la diversité
commerciale, soumis a larticle L.151-16 du Code de l'urbanisme ;

des périmétres de mixité sociale, conformément a l'article L151-15
du code de l'urbanisme, soumis aux régles enoncees dans l'article 4 ;

des dispositions réglementaires particulieres, nécessitant une représentation
graphique (périmétres de hauteur spéecifique, marges de reculement, villa..) ;

des cones de vue, nécessitant une représentation graphique ;

des périmeétres de bonne desserte, constituant un cercle de 500m ou un périmétre
défini au zonage, autour d'une gare ou d'une station de transport public guidé ou de
transport collectif en site propre, existante ou future, dans lesquels les normes de
stationnement sont adaptées.

Dans ce cas, les normes graphiques se substituent a celles fixées dans le réglement de zone.

3.

Les différentes régles et leurs principes d’application

Ce chapitre reglementaire traite des possibilités et des impossibilites dans l'usage des sols. Il
comprend deux articles se réepondant l'un l'autre qui définissent pour chaque zone .

art.1: les destinations ou sous-destinations du Code de l'urbanisme, les usages et
affectations des sols voire les types d'activités considerees comme « interdites »

art.2: les destinations ou sous-destinations du Code de l'urbanisme, les usages et
affectations des sols voire les types d'activités « autorisées sous conditions »
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Liste des articles :
e Article 1. Destinations et occupations du sol interdites

e Article 2 Destinations et occupations du sol autorisees sous conditions

Socle commun réglementaire et logique d’'application sur le territoire :

Un tableau de synthése des regimes d'interdiction et d'autorisation des destinations, sous-
destinations et affectations du sol est intégré pour chaque reglement de zone. Ces tableaux
forment une grille de lecture des possibilites et impossibilites d'affectations des sols en trois
catégories (interdit, autorisé, autorisé sous conditions) variant selon les contextes territoriaux.

La logique d'ensemble de ce chapitre répond a un gradient : plus les zones sont le lieu d'une
diversité et d'une intensité d'usages, plus les destinations et affectations du sol autorisées y
seront nombreuses (méme sous conditions). C'est le cas dans les zones de centralitées (UA) et
de grands axes (UB) du territoire qui ont historiquement accueilli une variété d'occupations
(résidence, bureaux, commerces, services, equipements). Pour les zones monofonctionnelles
(dominante résidentielle, forte) ou les secteurs de projet, le réglement peut mobiliser ces
articles comme un levier pour inciter a une diversification des usages et des occupations ou
au contraire les mobiliser pour préserver le caractere monofonctionnel de ces espaces.

Dans le cas ou les tableaux de synthése des régimes d'interdiction et d'autorisation ne
permettent pas de renseigner avec détail les prescriptions s'appliquant a une zone, ces
dernieres sont préecisées et complétées dans les dispositions communales des reglements.

Ce groupe de regles rassemble les articles qui permettent de favoriser la mixité sociale et
fonctionnelle sur le territoire, dans les opérations neuves et en renouvellement de l'existant.

Le réglement permet d'orienter en partie la programmation des opérations d'habitat et les
typologies de logement produites en définissant, d'une part, des secteurs de taille minimale
(art.3) et en instituant, d'autre part, des secteurs de mixité sociale (art.4). La mobilisation de ces
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articles permet de cadrer le contenu des opérations neuves en orientant les typologies de
logements produites et les statuts d'occupation de ces derniers dans un objectif de mixite.

Le projet réglementaire cherche aussi a préserver le commerce de proximite la ou il existe et
a favoriser son installation sur des pdles et le long de linéaires dédiées. Pour ce faire, il s'outille
d'un article (art. 5) dont les dispositions écrites et/ou graphiques permettent d'interdire les
changements de destination des rez-de-chaussée actifs vers une autre affectation mais aussi
de contraindre linstallation de commerces sur des linéaires qu'il identifie comme prioritaires.

Liste des articles :
e Atrticle 3: Proportion de logements d'une taille minimale dans les programmes
e Atrticle 4 : Pourcentage de logements affectés a des categories de logements

e Article 5: Préservation de la diversite commerciale

Socle commun réglementaire et logique d'application sur le territoire :

Le territoire fixe des objectifs de développement de la mixité sociale dans ses programmes
d'aménagement. Pour tendre vers la réalisation de ces objectifs, le projet reglementaire définit
des secteurs de mixité sociale sur une majorité de communes (neuf sur treize). En complément,
des secteurs d'orientations d'aménagement et de programmation integrent des préconisations
en faveur de la mixité sociale, plus particulierement dans les pdles gare, actuels et projetés.

Sur l'enjeu de la qualité du logement, la présence de secteurs de taille minimale permet de
contraindre les opérateurs a la réalisation de surfaces de plancher minimum et contribuer a la
lutte contre les logiques de standardisation des produits immobiliers dans un secteur tendu
du parc résidentiel. Cet outil offre une réponse aux enjeux d'amélioration du parcours
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résidentiel en incitant a la production de typologies de logement variees pour accueillir la
diversité des profils de ménage qui cherchent a s'installer sur le territoire.

Enfin, la logique d'ensemble du projet reglementaire concernant le commerce est de
perenniser les unités de proximité et l'animation des rez-de-chaussee actifs la ou ils trouvent
une vitalite et participent a la vie urbaine, dans les centres principaux comme secondaires.

Ce groupe de regles est rassemblé sous un méme chapitre « Volumétrie et implantation des
constructions » dans les reglements de zone. Combinées les unes aux autres, ces regles
encadrent les dimensions maximales que peuvent prendre les constructions, que ce soit en
termes de hauteur (art. 10), d'emprise au sol (art. 9, projection verticale au sol du volume de la
construction), de distance vis-a-vis des voies ouvertes a la circulation (art.6), des limites
separatives (art. 7) et enfin, les unes par rapport aux autres sur une méme propriéte (art. 8).

Liste des articles :
e Article 6 : Implantations par rapport aux voies et emprises publiques
e Article 7: Implantations par rapport aux limites séparatives
e Article 8: Implantations des constructions sur une méme propriete
e Article 9: Emprise au sol maximale des constructions

e Atrticle 10 : Hauteur maximale des constructions

Socle commun réglementaire et logique d'application sur le territoire :

Ce groupe de regles stratégiques est redige pour permettre d'atteindre 'eéquilibre énonce
comme objectif dans le PADD entre des secteurs qui portent la constructibilité et d'autres
secteurs qui sont a préserver,

Les régles d'implantation, de hauteur et d'emprise au sol sont donc plus permissives et ouvrent
a davantage de droits a construire dans les tissus de centralités constituées ou en devenir, le
long des grands axes et au sein des opérations d'aménagement d'ensemble (ZAC).
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A contrario, les secteurs résidentiels (pavillonnaires, collectifs, des franges du Bois de
Vincennes et des coteaux de la Marne) n'ont pas vocation a muter significativement mais a
evoluer a un rythme maitrisé en se maintenant dans leurs formes urbaines actuelles. Ce faisant,
les régles de volumétrie et de gabarit sont adaptées dans ces secteurs pour permettre la
mutation et l'évolutivité maitrisée de ces tissus tout en limitant les possibilités de sur-
densification et la degradation des critéres qui fondent leurs qualités et leur cadre de vie.

Ce groupe de regles définit :

e Un cadre d'intervention pour les travaux de construction, d'extension, de confortation,
de surelévation (etc.,) touchant a l'aspect extéerieur des constructions (art.11),

e Une réglementation spécifique pour les batiments identifiés et protégeés au titre de
l'article L.151-19 du Code de l'urbanisme, interdisant generalement leur demolition et
soumettant a des conditions particulieres les travaux de modification (art.12),

¢ Une reglementation incitative favorisant les travaux d'amelioration des performances
énergétiques et environnementales des constructions et l'installation de dispositifs de
production d'énergies renouvelables dans le neuf et dans l'existant (art.13).
Liste des articles :
e Article 11: Aspect extérieur des constructions

e Article 12 : Regles relatives aux batiments et elements particuliers proteges et remarques

e Article 13 : Performances energetiques et environnementales

Socle commun réglementaire et logique d’'application sur le territoire :
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Ce groupe de regles est central dans la mise en ceuvre du projet de territoire en tant qu'il
traduit le souhait, largement partage, d'apporter une protection au caractére patrimonial des
quartiers, constructions et élements de modénature qui participent a l'identité du territoire.

La réglementation relative a l'aspect extérieur des constructions (art.11) posséde un socle
commun de catégories pour lesquelles sont préevues des prescriptions spéecifiques

o (a) dispositions genérales (b) traitement des fagades, matériaux et couleurs des
constructions (c) toitures et ouvertures de toit (d) ouverture des facades (e)
devantures commerciales (f) clétures, sauf dispositions contraires liees au PPRI.

* La réglementation relative aux batiments et éléments particuliers protégeés (art.12) définit
aussi un socle commun de prescriptions a respecter par le porteur de projet qui souhaite
intervenir sur un patrimoine bati qui a éte identifie au PLUi pour son caractere remarquable.

Sur l'ensemble du territoire, cette regle protége les batiments repérés contre toute demande
d'autorisation d'urbanisme dont les travaux, de par leur architecture, leurs dimensions ou leur
aspect extérieur, seraient de nature a porter atteinte aux caractéristiques du patrimoine
d'intérét local (par dissimulation ou destruction des eléments essentiels qui le composent).

Cette régle crée une protection commune au territoire en imposant que toute évolution
apportée a un batiment repéré pour sa valeur patrimoniale se réalise dans le respect de la
construction ou de la forme urbaine originelle, en termes de proportions, de rythme des
percements, de couleurs, de matériaux, de protection des décors et modénatures, etc.

* La reglementation sur l'amélioration des performances energetiques et environnementales
des constructions (art.13) s'applique avec un double objectif sur l'ensemble du territoire :
favoriser linstallation de dispositifs de production d'énergies renouvelables et l'amélioration
de la qualité environnementale globale des constructions (dérogation a la regle de hauteur,
d'emprise au sol, dimplantation sur voie publique, etc) tout en posant des conditions
préalables a ces travaux (isolation par l'extérieur interdite pour les batis repérés, dispositif de
production EnR devant s'integrer et respecter la conception générale de la construction, etc.).

Ce groupe de régles est rassemblé sous un méme chapitre « Traitement des espaces non-
batis » dans les reglements de zone. Ce chapitre a pour but de reglementer les abords des
constructions et d'encadrer le traitement environnemental et paysager des espaces libres sur
lunité fonciere considérée. Il fixe la part minimale d'espaces libres (surface de terrain non
occupee par des constructions) a maintenir et precise, parmi les espaces libres, les surfaces
de pleine terre a maintenir sur la propriété (art14). Le cas échéant, cet article définit plus
précisement la part minimale de surfaces favorables a la biodiversité a maintenir ou a creer

IL définit aussi les regles relatives aux espaces libres pouvant recevoir des plantations (art.15)
en specifiant leur implantation et les caractéristiques privilegiees pour leur plantation.

Enfin, il définit les regles de préservation applicables aux éléments de patrimoine naturel
identifiés (art.16), notamment les conditions d'abattage et de replantation qui s'y appliquent.
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Liste des articles :
e Article 14 : Part minimale de surfaces permeables ou eco-aménageables
e Article 15 : Obligations en matiere d'espaces libres, plantations, aires de jeux et de loisirs

e Article 16 : Eléments de paysage a protéger pour des motifs d'ordre écologique

Socle commun réglementaire et logique d’'application sur le territoire :

Ce groupe de régles est en premiere ligne pour traiter un enjeu majeur des espaces
metropolitains denses : le développement de la nature en ville, le maintien de sols
fonctionnels et supports de biodiversité, la lutte face au réchauffement climatique, la
sauvegarde du patrimoine naturel. Ce volet réglementaire vient outiller le territoire sur ces
sujets, en nette articulation avec les articles relatifs a la volumétrie et au gabarit des
constructions qui définissent (en miroir) les possibilités constructives au sein d'un secteur et
donc le potentiel d'urbanisation des sols.

* Afin de lutter contre limpermeéabilisation des sols sur le territoire, le reglement fixe une part
minimale d'espaces verts de pleine terre & maintenir ou a restaurer dans les projets (art.14). A
cette mesure peut étre ajoutée, dans certaines communes du territoire, l'obligation pour le
porteur de projet de respecter un « coefficient de biotope » qui impose une surface de pleine
terre minimale et un quota minimal de surfaces « favorables a la nature » (perméables ou éco-
ameénageables) applicable au reste des espaces libres présents sur la parcelle.

Le contenu de ces obligations varie selon les secteurs du territoire et les objectifs associes :

e En zone de centralite et le long des grands axes urbains : favoriser la nature en ville
sous toutes ses formes tout en permettant la constructibilitée des parcelles,

e En zone d'habitat collectif : sauvegarder et compléter les aménagements paysagers
existants et enrichir la présence forte du végétal au sein des espaces publics,

e En zone de secteur de projet : créer des coeurs d'ilots végétaliseés et des corridors de
biodiversité vers ces derniers pour garantir le cadre de vie de quartiers en mutation,

e Enzone pavillonnaire : préserver les jardins et notamment les espaces de pleine terre.
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* Une regle complémentaire fixe les conditions d'usage des espaces libres sur la parcelle en
termes d'aménagement et de plantations (art.15): elle vient reglementer les possibilités
d'occupation des espaces libres non occupés par des aires de stationnement et de desserte
et prescrit des mesures sur les plantations (essence, strate, implantation sur la parcelle, etc.).

- Comme pour le patrimoine bati, une régle vient repérer et protéger le patrimoine naturel du
territoire (art.16) : arbre remarquable, alignement d'arbres, coeur d'ilot vert, boisement, (etc.).
Aux élements de patrimoine naturel ainsi identifies est associée une réglementation:
interdiction d'abattage ou compensation selon des normes de replantation exigeantes.

Ce groupe de régles traite de l'enjeu de l'aménagement du stationnement. Le projet distingue
entre les prescriptions a destination des veéhicules motorisés (art.17) et des veélos (art.18).

Pour les vehicules motoriseés, le projet reglementaire inclut :

e des prescriptions générales relatives aux caractéristiques des aires de stationnement,
e des normes a respecter pour les travaux de réhabilitation d'une construction existante,
e des normes minimales pour les constructions nouvelles, selon leur destination,

e des obligations d'installation de bornes de recharge électrique dans les opérations,

e des normes a respecter pour l'accessibilité des personnes a mobilité reduite.

Pour les vélos, le projet reglementaire inclut :
e des prescriptions générales relatives aux caractéristiques des aires de stationnement,
e des normes minimales pour les constructions nouvelles, selon leur destination.

Liste des articles :
e Article 17 : Obligations minimales pour les vehicules motorises

e Article 18 : Obligations minimales pour les vélos

Socle commun réglementaire et logique d’'application sur le territoire :

L'application des regles relatives au stationnement sur le territoire est adaptée aux besoins et
au fonctionnement des différents quartiers et varie, entre autres, selon l'offre en transports
collectifs et lintensite d'usage des lieux. La définition des régles relatives aux caracteristiques
des aires de stationnement répond aux normes nationales en vigueur (normes AFNOR).

- Les normes minimales définies pour les constructions et installations nouvelles a destination
de logement sur le territoire tiennent compte des recommandations donnees par le Plan de
déplacements urbains d'lle-de-France en les adaptant selon les besoins et réalités locales.

- Les normes minimales définies pour les constructions et installations nouvelles a destination
de bureaux respectent strictement les normes prescrites par le PDU d'lle-de-France (PDUIF).

Ce groupe de regles énonce les conditions de desserte par les voies publiques ou privées des
terrains susceptibles de recevoir des constructions ou de faire l'objet d'aménagements.
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Liste des articles:
e Article 19: Voirie

e Article 20 : Accés

Socle commun réglementaire et logique d’'application sur le territoire :
Ce groupe de regles s'applique uniformement pour l'ensemble du territoire et vise a :

e prévoir une voirie suffisante pour desservir les constructions et installations a
implanter dans la zone, et de la sorte répondre aux besoins de mobilité,

e assurer la securite des usagers des voies de desserte et des voies d'acces.

Les prescriptions incluses dans le document donnent la possibilitée de justifier du refus d'une
demande d'autorisation d'urbanisme ou de s'opposer a une déclaration préalable si les enjeux
de desserte et d'acces sont absents, insuffisamment traités ou présentent des risques.

Ce groupe de régles relatives a la desserte par les réseaux a pour objet de déterminer les
conditions de desserte des terrains par les réseaux d'eau, d'électricité et d'assainissement. Il
comporte donc des dispositions essentielles pour apprécier la constructibilité des parcelles.

Liste des articles:

e Article 21: Conditions de desserte des terrains par les réseaux publics
d'eau, d'énergie et notamment d'électricité et d'assainissement

e Article 22 : Electricité - Téléphone - Internet

Socle commun réglementaire et logique d’'application sur le territoire :

Ce groupe de regles s'applique uniformément sur tout le territoire et traite de l'eau potable
(21-1), des eaux usees (21-2), des eaux pluviales (21-3), de la collecte des déchets (21-4). Le
projet reglementaire applique egalement, de fagon homogéne sur l'ensemble du territoire, les
obligations imposées aux constructions, travaux, installations et aménagements, en matiére
d'électricité, d'infrastructures et de réseaux de communication électronique (art.22).
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2.Lexique des définitions

1. Définition des destinations et sous-destinations

Les articles R.151-27 et R.151-28 du code de l'urbanisme définissent
5 destinations de constructions”, divisées en 21 sous-destinations.

HABITATION

Sous-destinations

Logement :

La sous-destination « logement » recouvre les constructions destinées au logement principal,
secondaire ou occasionnel des ménages a l'exclusion des hébergements couverts par la
sous-destination « hébergement ».

La sous-destination « logement » recouvre notamment les maisons individuelles et les
immeubles collectifs. Les chambres d'hotes de moins de 5 unités d'hebergement sont
comprises dans cette sous-destination.

Hébergement :

La sous-destination « hebergement » recouvre les constructions destinees
a l'héebergement dans des residences ou foyers avec service.

Cette sous-destination recouvre notamment les maisons de retraite, les résidences
universitaires, les foyers de travailleurs et les résidences autonomie.

COMMERCES ET ACTIVITES DE SERVICES

Sous-destinations

Artisanat et commerce de détail :

La sous-destination « artisanat et commerce de détail » recouvre les constructions
commerciales destinées a la présentation et vente de bien directe a une clientele ainsi que
les constructions artisanales destinées principalement a la vente de biens ou services.

Cette destination comprend les locaux affectés a la vente de produits ou de services et
accessibles a la clientéle ainsi que les locaux accessoires sous réserve que la présentation
directe au public constitue une activité predominante.

Les locaux d'entreposage ou dédiés a des activités de livraison, accessoires aux constructions
commerciales, entrent dans cette sous-destination, a condition que la surface dediee a
l'activité d'entreposage ou de livraison ne représente pas plus du tiers de la surface de
plancher totale considéree.

Restauration :

La sous-destination « restauration » recouvre les constructions destinees a
la restauration ouverte a la vente directe pour une clientéle commerciale.

Les locaux d'entreposage ou dédiés a des activités de livraison, accessoires aux constructions
destinées a la restauration, entrent dans cette sous-destination a condition que la surface
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dediee a l'activite d'entreposage ou de livraison ne représente pas plus du tiers de la surface
de plancher totale de la construction consideréee.

Commerce de gros:

e Lasous-destination « commerce de gros » recouvre les constructions destinées a la
presentation et la vente de biens pour une clientéle professionnelle.

Activités de service ou s'effectue l'accueil d'une clientéle :

e La sous-destination « activité de service ou s'effectue l'accueil d'une clientele » recouvre les
constructions destinées a l'accueil d'une clientele pour la conclusion directe de contrat de vente
de services ou de prestation de services et accessoirement la présentation de biens.

e Cette destination integre les constructions destinees aux professions libérales.

Hotels :

e La sous-destination « hétels » recouvre les constructions destinées a l'accueil de touristes
dans des hotels, c'est-a-dire des établissements commerciaux qui offrent a une clientele de
passage qui, sauf exception, n'y élit pas domicile, des chambres ou des appartements
meublés en location, ainsi qu'un certain nombre de services. Au sein du PLUi, sont
considérees comme « hotels » les constructions définies comme telles dans le Code du
Tourisme.

Autres hébergements touristiques :

e La sous-destination « autres héebergements touristiques », comprend quant a elle les
constructions autres que les hotels, destinées a accueillir des touristes hotamment les
résidences de tourisme et les villages de vacances, ainsi que les constructions dans les
terrains de camping et dans les parcs résidentiels de loisirs.

e Au sein du PLUI, est considéré comme « autre hébergement touristique » l'ensemble des
constructions définies comme « hébergements autres que les hotels et terrains de camping »
et « terrains de camping, de caravanage et autres terrains aménageés » au titre du Code du
Tourisme.

e Celacomprend:les résidences de tourisme, les villages résidentiels de tourisme, meublés de
tourisme et chambre d'hotes, les villages et maisons familiales de vacances, les refuges de
montagne, les habitations legéres de loisirs, les parcs résidentiels de loisirs, les residences
mobiles de loisirs.

Cinéma:

e La sous-destination « cinéma » recouvre toute construction répondant a la définition
d'établissement de spectacles cinématographiques mentionnéee a l'article L.212-1 du code du
cinéma et de l'image animée accueillant une clientéele commerciale.

AUTRES ACTIVITES DES SECTEURS SECONDAIRE OU TERTIAIRE

Sous-destinations

Industrie :

e Lasous-destination « industrie » recouvre les constructions destinees a l'activiteé extractive et
manufacturiére du secteur primaire, les constructions destinées a l'activite industrielle du
secteur secondaire ainsi que les constructions artisanales du secteur de la construction ou de
lindustrie. Cette sous-destination recouvre notamment les activités de production, de
construction ou de réparation susceptibles de générer des nuisances.

Entrepot :
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e Lasous-destination « entrepdt » recouvre les constructions destinées au stockage
des biens ou a la logistique. Elle inclut notamment les centres de données.

e Les batiments ou constructions au sein desquels les activités de stockage
ou de livraison constituent la fonction principale, constituent des entrepdts.

Bureau:

e Lasous-destination « bureau » recouvre les constructions destinées aux activités de direction
et de gestion des entreprises des secteurs primaires, secondaires et tertiaires.

Centre de congrés et d'exposition :

e La sous-destination « centre de congres et d'exposition » recouvre les constructions
destinées a l'évenementiel polyvalent, l'organisation de salons et forums a titre payant.

EQUIPEMENTS D'INTERET COLLECTIF ET SERVICES PUBLICS (EICSP)

Sous-destinations

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

e La sous-destination « locaux et bureaux accueillant du public des administrations publiques
et assimilés » recouvre les constructions destinées a assurer une mission de service public.
Ces constructions peuvent étre fermeées au public ou ne prevoir qu'un accueil limite du public.
Cette sous-destination comprend notamment les constructions de l'Etat, des collectivités
territoriales, de leurs groupements ainsi que les constructions des autres personnes morales
investies d'une mission de service public.

Locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés :

e La sous-destination « locaux techniques et industriels des administrations publiques et
assimilés » recouvre les constructions des equipements collectifs de nature technique ou
industrielle. Cette sous-destination comprend notamment les constructions techniques
neécessaires au fonctionnement des services publics, les constructions techniques congues
spécialement pour le fonctionnement de réseaux ou de services urbains, les constructions
industrielles concourant a la production d'énergie.

Etablissements d'enseignement, de santé et d'action sociale :

e Lasous-destination « etablissements d'enseignement, de santé et d'action sociale » recouvre
les equipements d'intéréts collectifs destines a l'enseignement ainsi que les établissements
destinés a la petite enfance, les eéquipements d'intéréts collectifs hospitaliers, les
equipements collectifs accueillant des services sociaux, d'assistance, d'orientation et autres
services similaires.

Salles d'art et de spectacles:

e Lasous-destination « salles d'art et de spectacles » recouvre les constructions destinées aux
activités créatives, artistiques et de spectacle, museées et autres activités culturelles d'intéerét
collectif.

Equipements sportifs :

e La sous-destination « equipements sportifs » recouvre les equipements d'intéréts collectifs
destinés a l'exercice d'une activité sportive. Cette sous-destination comprend notamment les
stades, les gymnases ainsi que les piscines ouvertes au public.

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

EXPLOITATION AGRICOLE ET FORESTIERE

Sous-destinations

Exploitation agricole :

e Lasous-destination « exploitation agricole » recouvre les constructions destinées a l'exercice
d'une activité agricole ou pastorale. Cette sous-destination recouvre notamment les
constructions destinées au logement du matériel, des animaux et des récoltes.

Exploitation forestiére :

e La sous-destination « exploitation forestiere » recouvre les constructions et les entrepots
notamment de stockage du bois, des véhicules et des machines permettant l'exploitation
forestiere.
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2. Définitions

Les définitions ci-aprés doivent étre considérées au regard des precisions indiquées aux
termes des champs d'application énoncés en préambule dans les articles du reglement.

Les précisions apportées par ces champs d'application s'appliquent a toutes les occurrences
du terme et ce, dans l'ensemble du reglement.

L'acces est un passage priveé, non ouvert a la circulation publique, situé sur 'emprise de la
proprieté ou ameénage sur fonds voisin reliant la construction a la voie de desserte. Il
correspond, selon les cas, au linéaire de facade du terrain (portail) ou de la construction
(porche) ou l'espace (servitude de passage, bande de terrain) par lequel les véhicules
pénétrent sur le terrain sur lequel est projetée l'opération depuis la voie de desserte ouverte a
la circulation genérale, que celle-ci soit publique ou privée.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 19 et 20.

Saillie verticale d'une fagade, au-dessus du niveau d'une toiture-terrasse ou d'une toiture a
faible pente pour en masquer la couverture. L'acrotéere est souvent constitue d'un muret situe
en bordure des toitures-terrasses pour permettre le releve d'étanchéité et se situe toujours au
dernier niveau de la construction.

Page 27 sur 38



DISPOSITIONS GENERALES DU REGLEMENT

L'affouillement est un creusement volontaire du sol naturel.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 1 et 2.

IL s'agit, pour la voirie, de la limite entre le domaine prive et le domaine public ou la voie privée
ouverte a la circulation publique, aussi bien en sous-sol qu'en superstructure ;

o Lorsquiil n'est pas prévu d'élargissement de la voie cette limite constitue "l'alignement
actuel’,

e Lorsquiil est prévu un élargissement de la voie, cette limite constitue “l'alignement
futur’. Dans ce cas l'élargissement figure sur le plan de zonage (matérialise par un
alignement imposé ou un emplacement réservé par exemple).

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 6.

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

Son gabarit et ses regles d'implantation sont spécifies dans chaque secteur.

Local destiné & une activité dediée aux beaux-arts ou lun de leurs prolongements
contemporains (atelier d'architecte, peintre, sculpteur, décorateur, ..). Il est assimilé aux locaux
dédiés a l'artisanat au sens du présent reglement.

Partie supérieure de la construction qui constitue le (ou les) dernier(s) etage(s) et est disposee
en retrait du reste de la facade. Elle doit s'inscrire obligatoirement dans le gabarit de la
construction.
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En cas de retrait des limites séparatives latérales, attique est possible en fagades latérales
sous réserve de respecter les distances minimales exigées dans la zone concernée.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 10.

Ouverture pratiquée dans un mur ou un toit, servant au passage, a la vue, a l'éclairage ou a
l'aération d'un batiment.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 7.

Plate-forme accessible située a un niveau de plancher au-dessus du niveau du sol formant
une saillie en surplomb de celui-ci, delimitée par une balustrade ou un garde-corps et
permettant a une personne de se tenir debout a l'extérieur du batiment.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 6, 7, 8, 9.

Méthode d'exploitation qui consiste a donner aux usagers abonnés un droit d'entréee dans le
parc de stationnement, sans que les places soient affectées.

Les regles d'implantation des constructions peuvent étre différentes selon leur localisation a
lintérieur du terrain en fonction des bandes de constructibilité :

- Labande de constructibilité principale : Selon les zones, une bande de constructibilité
peut étre définie. D'une profondeur variable selon les zones, elle est comptée
perpendiculairement depuis lalignement (actuel ou futur, en cas de prescription
particuliére inscrite au plan) et s'applique par rapport aux emprises publiques, aux voies
publiques et aux voies privees au sens du présent réglement. Elle est définie
perpendiculairement depuis tout point de l'alignement et s'applique sur toute la largeur
du terrain.

- Labande de constructibilité secondaire s'applique aux terrains ou parties de terrain non
compris dans la bande de constructibilité principale.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 6 et 7.

Cadre mobile ou fixe, vitré ou non, qui compose le vantail d'une fenétre de toit.

Une cloture est un ouvrage qui sert a enclore un espace. Elle matérialise soit :
e lalimite entre deux propriétés priveées : elle est alors élevée en limite séparative,

e la limite entre le domaine public et le domaine privé : elle est alors élevée sur
lalignement
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Le coefficient de biotope par surface decrit le rapport entre la somme des surfaces pondérees
et la surface totale de l'unité fonciere. Il permet donc d'évaluer la qualité environnementale
d'un territoire quelle que soit sa superficie.

Le coefficient de biotope est calculé comme suit ;
CBS = surface eco-aménageable / surface de la parcelle

Cette surface éco-aménageable est calculée a partir des différents types de surfaces
veégetalisées qui composent la parcelle (espace de pleine terre, espaces verts sur dalle et
toiture-terrasse, mur vegetalise, etc). La surface totale est calculée selon la formule suivante :

Surface écoamenageable = (surface de type A x coef. A) + (surface de type B x coef. B)
+ .. + (surface de type N x coef. N)

Les types de surfaces ecoamenagees et leurs valeurs ecologiques sont precisés dans le
réglement de zone pour chagque commune.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 14 et 15.

L'etage de comble correspond au niveau de plancher sous une toiture en pente, occupant le
volume compris entre le plancher haut et la toiture d'un batiment.

Travaux, batiment, équipement, entrant dans le champ d'application des autorisations de
construire, a destination d’habitation ou non, y compris en cas d'absence de fondation, ou tout
ouvrage, outillage, installation impliquant une implantation au sol, une occupation du sous-sol
ou en surplomb du sol.

Par opposition aux annexes, il s'agit de la construction qui présente le volume principal et abrite
la destination majoritaire (habitat, commerce, bureau, industrie..).

Une construction est considérée comme existante si elle est composée d'au moins trois murs
porteurs et d'un toit, achevée ou en voie d'achévement. Pour étre considérée existante, elle
doit étre aussi regulierement edifiee.

Des constructions ou terrains sont contigus lorsqu'une facade, un pignon ou une limite sont
directement en contact l'un avec l'autre. Des constructions seulement reliees par un élément
architectural tel qu'un portique, pergola, porche, etc., ne constituent pas des constructions
contigues.

Espace situé d'un seul coté ou des deux cotés d'une limite séparative, greve d'une servitude
de ne pas batir en sursol ou de ne pas batir au-dela d'une certaine hauteur.
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La servitude de cour commune est géenéralement établie par convention.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’application des articles 6, 7 et 8.

Tout dépdt de ferraille, de vieux véhicules, de matériaux, de combustibles solides ou liquides
et de déchets, etc., non soumis au permis de construire, a la législation sur les installations
classées ou a la réglementation concernant le camping. Ces derniers sont subordonnés a
l'obtention d'une autorisation délivrée dans les conditions fixées par les articles L.541-3 et
suivants du code de l'environnement.

L'extension ou la création de décharges (y compris le remblaiement de carrieres) devront faire
l'objet d'une déclaration préalable ou d'un permis de construire a la Mairie du lieu intéressé.

Il s'agit de la distance mesurée perpendiculairement de tout point de la facade de la
construction au point le plus proche de la construction en vis-a-vis, non compris les éléments
de modénature, les débords de toiture, les eléments architecturaux et les parties enterrees de
la construction.

Sont classées dans les eaux industrielles, celles provenant de locaux utilisés a des fins
industrielles, commerciales ou artisanales. Entrent également dans cette catégorie les eaux
de refroidissement, de pompes a chaleur et de climatisation.

Eaux meénageres usées provenant des etablissements et services résidentiels, produites
essentiellement par le métabolisme humain et les activités ménagéres.

Les eaux pluviales sont celles qui proviennent des précipitations atmosphériques. Peuvent
également étre assimilées a des eaux pluviales celles provenant des eaux d'arrosage et de
lavage des voies publiques et privées, des jardins, des cours d'immeubles notamment.

Petite construction isolée sur une toiture-terrasse, dans un parc, etc.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 10.

L'emprise au sol des constructions, y compris les constructions annexes, correspond a leur
projection verticale au sol, exception faite des elements de modénature, des élements
architecturaux, des débords de toiture lorsqu'ils ne sont pas soutenus par des poteaux ou des
encorbellements et des oriels.

Les éléments inclus ou non dans le calcul de 'emprise au sol sont précises dans le reglement
de chaque zone.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 9.
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Ils correspondent a la superficie du terrain non occupée par 'emprise au sol des constructions.
Ils sont vegétalisés (jardins, espaces verts) ou minéralisés (cheminements piétons, voies et
acces automobiles, espaces de stationnement, etc.).

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 14 et 15.

Les espaces verts sont constitues par des terrains aménageés sur terre végetale ou substrat.
La surface de ces terrains doit recevoir des plantations herbacees, arbustives ou arborees,

Il peut étre situé au-dessus d'un ouvrage enterré (parking ou voie de circulation par exemple).
Dans ce cas, une épaisseur de terre minimale peut étre imposeée. Elle est alors précisée dans
les regles de chaque zone.

Cette emprise peut étre exprimee en pourcentage d'espace-vert. On parle alors de coefficient
d'espaces verts.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 14 et 15.

Par pleine terre on entend les espaces libres répondant aux caractéristiques suivantes :
e posséde un revétement perméable
e n'entrave pas la végétation ni les plantations,
e ne comporte aucune construction en surélévation comme en sous-sol,
e et permet la libre et entiére infiltration des eaux pluviales.

Les ouvrages dinfrastructure profonds participant a l'equipement urbain (ouvrages
ferroviaires, réseaux, canalisations, etc.) ne sont pas de nature a déqualifier un espace de pleine
terre.

Une espéce est considérée comme invasive lorsque sa capacité de colonisation des milieux
et son caractére non indigene 'aménent a perturber les milieux et la diversite biologique.

Une espéce locale ou spontanée est une espece végetale qui pousse naturellement dans la
région Ile-de-France et reste perenne méme sans gros entretien : charme, fréne, orme, arbre
de Judée, les arbres fruitiers..

Il s'agit d'une surélévation du terrain naturel par l'apport complémentaire de matiére.
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Il s'agit de l'agrandissement de la surface existante d'un batiment a 'horizontale en niveau rez-
de-chaussée uniquement. L'extension est destinée a faire partie integrante du batiment
préexistant notamment par un accés commun et de circulation intérieure.

Il s'agit de l'agrandissement de la surface existante en hauteur d'une construction existante,
sans en modifier 'emprise au sol.

Les facades d'un batiment ou d'une construction correspondent a l'ensemble de ses parois
extérieures hors toiture, autrement dit, lensemble des faces verticales en élévation d'un
batiment délimitant l'enveloppe d'une construction a partir du sol naturel.

Elles integrent tous les elements structurels, tels que les baies, les bardages, les ouvertures,
lisolation extérieure et les éléments de modénature.

On distingue les facades « principales », « sur rue », « arriere », « latérales », « secondaires »,
« pignon » précisées dans le corps de chaque article.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 6, 7 et 8.

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

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 6, 7 et 8.

La hauteur d'une construction, d'une fagade ou d'une installation correspond a la difference
de niveau entre son point le plus haut et le plus bas situé a sa verticale. Elle s'apprécie par
rapport au niveau du terrain existant avant travaux a la date de dépdt de la demande.

Elle se définit selon plusieurs modes de mesure (voir schémas ci-dessous) précises dans le
corps de chaque article :

o faitage, égout, acrotére,
e hauteur plafond, hauteur de facade, auxquelles une oblique s'ajoute parfois.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 10.
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Ouvertures laissant passer la lumiére mais interdisant les vues. Elles sont soit a verre dormant,
soit d'une hauteur supérieure a 1,00 m et elles sont interdites en limites séparatives.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’'application des articles 6, 7 et 8.

La ligne de ciel du paysage urbain est la silhouette urbaine dessinée sur l'horizon par le haut
des batiments dans le ciel. C'est la ligne de fuite perceptible marquée en limite entre le
batiment et le ciel « dans une rue » depuis un point a hauteur d'homme.

Les limites séparatives correspondent aux limites entre le terrain d'assiette de la construction,
constitué d'une ou plusieurs unités fonciéres, et le ou les terrains contigus. En sont exclues les
limites de l'unité fonciére par rapport aux voies et emprises publiques.

Les limites séparatives latérales sont les limites du terrain qui, séparant des unités fonciéres
contigués, aboutissent directement a la voie, soit en ligne droite, soit selon une ligne brisee
(décrochements, coudes).

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 7.

Les limites seéparatives de fond de terrain correspondent aux limites autres que l'alignement
et les limites séparatives latérales déefinies précédemment.

Certaines parcelles ne presentent pas de limite de fond de parcelle (cas particulier des terrains
triangulaires, des terrains d'angle ou des terrains a l'angle de deux rues).

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’'application des articles 7 et 8.
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Le linéaire de facade d'une construction sur voie correspond a la longueur de la construction
ou partie de construction faisant face a la limite de voie, comptée d'un point a l'autre de la
facade.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’'application des articles 6, 7 et 11.

Habitation destinée aux personnes dont la présence permanente est nécessaire pour assurer
le bon fonctionnement ou la surveillance des entreprises et installations. Il ne pourra y avoir
qu'un seul logement de fonction par unité fonciére. L'article R2124-72 du Code général de la
proprieteé des personnes publiques fixe les modaliteés concernant ces logements de fonction.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 2.

Sauf dispositions contraires applicables de chaque commune, constitue un lotissement la
division en propriété ou en jouissance d'une unité fonciere ou de plusieurs unités foncieres
contigués ayant pour objet d'en détacher un ou plusieurs lots destinés a étre batis.

Concept consistant en la limitation de loffre privée associée a chaque projet immobilier
accompagnée de la création de parkings communs rassemblant les besoins complémentaires
de plusieurs projets proches.

Ne sont pas comptabilisés comme niveaux au sens du present réeglement ni les niveaux
partiels constitués par des mezzanines, ni les niveaux en sous-sol dés lors que le plancher du
rez-de-chaussée est a une hauteur au plus egale a 1,20 metre au-dessus du niveau du sol
existant avant travaux.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 10.

Il s'agit d'une opération d'ameénagement ou de construction avec un programme ou un plan
d'ensemble portant sur l'ensemble des parcelles comprises dans le périmetre concerné.

Une place de stationnement commandée est une place qui n'est pas accessible directement
depuis la voie de desserte mais en passant par une autre place de stationnement.

Arbre de grand developpement :

e Arbre dont la hauteur a maturité dépasse les 15 m ;

Arbre de moyen déeveloppement :
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e Arbre dont la hauteur a maturité est comprise entre 8 et 15 m.

Arbre de petit developpement :

e Arbre dont la hauteur a maturité est comprise entre 4 et 8 m
Arbuste :

o Plante ligneuse dont la hauteur est inférieure a 4 m.
Massif arbustif :

e Surface plantée de plantes fleuries et d'arbustes.

Structure verticale métallique, en béton armeé ou autres matériaux servant de support & une
construction ou un equipement technique de transport d'énergie ou de telecommunication.

Pour les voies se terminant en impasse, il est exigé une aire de manoceuvre pour les véhicules
de ramassage des ordures meénageres.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de larticle 17.

Le recul par rapport a l'alignement est le recul minimal imposé a une construction a édifier en
bordure d'une voie publique ou privée et résultant d'une prescription du présent reglement.
Sa profondeur se mesure a partir de l'alignement actuel ou futur si un élargissement de la voie
est prévu au plan.

Lorsque l'alignement résulte d'une indication du plan, la majeure partie du linéaire de fagade
(au moins la moitie) de la construction doit se conformer a cet alignement en s'implantant sur
ce dernier. Dans ce cas, il ne s'agit pas d'un recul minimal, mais d'un alignement impose.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 6, 7 et 8.

Le retrait correspond a la distance entre les constructions et les limites séparatives du terrain,
c'est-a-dire les limites laterales et les limites de fond du terrain.

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

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’'application des articles 6, 7 et 8.
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On appelle saillie toute partie ou élément de construction ponctuelle qui dépasse le plan d'une
facade d'une construction et non constitutive d'une surface de plancher (SDP). Les balcons,
corniches, moulures, oriels, (etc.,) constituent des saillies.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’'application des articles 6, 7, 8 et
.

Niveau de la construction enfoui totalement ou majoritairement au-dessous de la surface du
sol. La hauteur du sous-sol est mesurée du plancher bas du sous-sol au plancher bas du rez-
de-chaussée. Un sous-sol sera considéré comme un niveau si son élévation au-dessus du
niveau du terrain naturel est égale ou supérieure a la moitié de sa hauteur.

Les surfaces éco-aménagees sont des surfaces (calculées en métres carrés) qui contribuent a
la présence de la nature en ville. La valeur de ces surfaces integre une pondération, sous la
forme du Coefficient de Biotope par Surface (CBS), en fonction de leur intérét
environnemental.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 14 et 15.

Le calcul de la surface de plancher est défini a larticle R. 111-22 du Code de l'urbanisme.

La surface de plancher est égale a la somme des surfaces de plancher de chaque niveau clos
et couvert, calculée a partir du nuintérieur des facades. Les loggias, toitures-terrasses, balcons
ne sont pas considérés comme étant des éléments clos et couverts, ils n‘entrent donc pas
dans le calcul de la surface de plancher. Sont notamment deduits de la surface de plancher :

o ['épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et fenétres donnant sur
l'exterieur,

e lesvides et trémies des escaliers et ascenseurs,
e les surfaces de plancher d'une hauteur sous plafond inférieure ou egale a 1,80 metre,

e lessurfaces de plancher amenagees en vue du stationnement des vehicules motorises
ou non, y compris les rampes d'acces et les aires de manceuvre,

e les surfaces de plancher non porteur des combles non aménageables.

IL correspond au niveau du sol existant a la date de l'autorisation de la construction (avant le
projet de construction), avant les travaux d'affouillement, de terrassement, ou d'exhaussement
neécessaires pour la réalisation du projet.

Un terrain constructible est un terrain susceptible d'étre édifie, c'est-a-dire de supporter des
constructions neuves.
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Cela implique que le terrain :

- soit physiquement apte a supporter une construction, notamment en ce qui concerne
la capacité du sous-sol a supporter le poids et les charges de la construction envisagée.

- soit viabilisé, c'est-a-dire raccordé (ou raccordable) aux réseaux (eau potable,
eélectricité, téelephone, éventuellement assainissement et gaz).

- ait accés a une voie publique ou privée existante a la date d'approbation du PLUI.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application des articles 19 et 20.

Il s'agit de traduire dans l'architecture de la facade de la construction :
- unrythme vertical pour ne pas avoir un linéaire uniforme de facade dans sa longueur ;

- ou un rythme horizontal, pour rechercher une variation d'aspect sur la hauteur de
facade, par exemple en traitant de facon distincte le soubassement, les etages
courants et le(s) dernier(s) niveau(x).

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d'application de l'article 11.

Une unité fonciére est un ilot de propriétés d'un seul tenant, composé d'une parcelle ou
d'un ensemble de parcelles cadastrales appartenant a un méme propriétaire ou ala méme
indivision.

Voie (de desserte)

La voie constitue la desserte du terrain sur lequel est implantée la construction. Il s'agit des
voies ouvertes a la circulation générale, que ces voies soient de statut public ou prive.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’application des articles 6, 19 et
20.

Emprise publique

L'emprise publique correspond aux espaces extérieurs ouverts au public qui ne réepondent pas
a la notion de voie. Constituent ainsi des emprises publiques, les voies ferrees, les cours d'eau
domaniaux, les canaux, les jardins, parcs et places publics, etc.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’application des articles 6, 19 et
20 seulement pour les communes du Perreux-sur-Marne et de Villiers-sur-Marne.

Une vue directe au droit d'une baie ou fenétre est constituée par un rectangle qui doit étre
laissé libre de toute construction et dont la largeur ne peut étre inférieure a celle de la baie ou
de la fenétre.

Cette définition doit étre étudiée en fonction du champ d’'application des articles 7 et 8.
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Réglement écrit

Dispositions applicables a la zone UA

Indications non-opposables

Tissus de centralité, historiques ou extensions récentes, caractérises par sa
densite et une mixité des fonctions. Le front bati est continu, le plus souvent
implanté a l'alignement. Le bati occupe une large part de la parcelle : le
paysage de la rue est tres minéral, avec peu de végétation visible,

Communes PLU PLUi
Bry-sur-Marne UA UA
. UA UA
Champigny-sur-Marne Uap Uha
UA UA1
UAa UA1a
UAb, UM1, UM2 UA1b
ubD UA2
Charenton-le-Pont UBa UA3a
UBb UA3b
UBc UA3C
UH UA4
. UAa UAa
Fontenay-sous-Bois UAD UAb
ubD UA1
Joinville-le-Pont uB UA2
UBa UA2a
. ucC UA
Maisons-Alfort Uca Uha
UPv UA1
Nogent-sur-Marne UM UA2
UMc UA2a
Le Perreux-sur-Marne UH 7/ UE UA
. i UAa, UAb UAc UA1
Saint-Mandé UBb UAs
uUs UA1
Saint-Maur-des-Fossés U1 UA2
Uila UA2a
UAa UAa
Saint-Maurice UAb UAb
UAI UAc
UA1 UA1
Villiers-sur-Marne UA2 UA2
UA3 UA3
UA UA1
uv UA2
Vincennes UVa, UE UA2a
UVe UA2b
UVc UA2c
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Réglement écrit — Tableau des destinations

1. Paragraphe UAI: Destination des constructions, usages
des sols et nature d’activité

DESTINATION

Exploitations
agricoles et
forestieres

Habitation

Commerces
et activités
de service

Equipements
d'intérét
collectif et

SOUsS-
DESTINATION
Exploitations
agricoles
Exploitations
forestieres

Logement

Hebergement

Artisanat et
commerce de
deétail

Restauration

Commerce de gros
Activités de
services ou

s'effectue l'accueil

d'une clientele

Hotels

Autres
hebergements
touristiques
Cinéema
Locaux et bureaux
accueillant du
public des
administrations

INTERDIT
X

X

Saint-Maurice :
Hébergement
d'urgence

Champigny-sur-
Marne : Voir UA.1
pour la commune

Champigny-sur-

Marne : Voir UA.1

pour la commune
X
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AUTORISE

AUTORISE SOUS CONDITIONS

Champigny-sur-Marne :
Voir UA.1 pour la commune

Pour l'ensemble du territoire :
sous reserve de ne pas
genérer de nuisances.

Bry-sur-Marne:
Voir UA.2 pour la commune

Charenton-le-Pont :
Voir UA.2 pour la commune

Joinville-le-Pont en UA1 :
Voir UA.2 pour la commune

Le Perreux-sur-Marne :
Voir UA.2 pour la commune

Saint-Maur-des-Fossés en UA1
: Voir UA.2 pour la commune

Pour l'ensemble du territoire :
X sous reserve de ne pas
geneérer de nuisances

Charenton-le-Pont :
Voir UA.2 pour la commune



Réglement écrit — Tableau des destinations

SOUsS-
DESTINATION
publiques et
assimiles

DESTINATION

services
publics

Locaux techniques
et industriels des

administrations
publiques et
assimiles
Etablissements

d'enseignement,

de sante et
d'action sociale
Salle d'art et de
spectacles
Equipements
sportifs
Autres
equipements

recevant du public

Industrie

Autres
activités des
secteurs
secondaire
ou tertiaire

Entrepots

Bureaux

Centres de
congres et
d'exposition

INTERDIT AUTORISE

X

Vincennes :
Voir UA.1 pour la
commune

X

Charenton-le-
Pont : Voir UA1
pour la commune

Champigny-sur-
Marne : Voir UA1
pour la
commune.

Villiers-sur-
Marne Voir UA1
pour la commune

Vincennes :

Voir UA.1 pour la
commune
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AUTORISE SOUS CONDITIONS

Pour 'ensemble du territoire :
sous réserve de ne pas
géneérer de nuisances

Joinville-le-Pont :
Voir UA.2 pour la commune

Bry-sur-Marne :
Voir UA.2 pour la commune

Joinville-le-Pont :
Voir UA.2 pour la commune

Saint Maur-des-Fossés :
Voir UA.2 pour la commune

Bry-sur-Marne:
Voir UA.2 pour la commune.

Charenton-le-Pont :
Voir UA.2 pour la commune

Champigny-sur-Marne :
autorisé



Réglement écrit — Article UA1

Article UA.1: En sus du tableau ci-dessus, sont également interdites les
occupations et utilisations du sol suivantes :

a - Les constructions nouvelles et installations classées ou non de quelque destination que ce
soit, entrainant des dangers et inconvénients incompatibles avec le caractére de la zone, soit
pour la commodité du voisinage (notamment en ce qui concerne les bruits, les odeurs, les
fumees, le trafic des veéhicules induits par leur fonctionnement), soit pour la santé, la sécurité
et la salubrité publique.

b - L'ouverture et l'exploitation des carrieres, ainsi que les décharges, et les depobts a lair libre.

C - Les décharges, les dépots de véhicules et d'épaves ou de véhicules d'occasion notamment
lorsqu'ils sont destinés a étre vendus en piéces détacheées, les centres d'enfouissement
technique et les depdts de matériaux divers (ferrailles, gravats, déchets, etc.).

d - Les déchetteries publiques et privees (a l'exception de Joinville-le-Pont).

e - Les caravanes isolées et les garages collectifs de caravanes ou de résidences mobiles de
loisirs (sauf a Saint-Mande, a l'exception des sites classes).

f - Les terrains de camping, habitations légéres de loisirs et parcs résidentiels de loisirs.

1 - La création de pontons ou de dispositifs permettant lamarrage permanent des bateaux et
péniches

2 - Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les
travaux de construction ou avec 'amenagement paysager des espaces libres.

3 - Les constructions et installations telles que station-service, chaufferie, dépdt
d'hydrocarbure (etc.) sauf si elles sont jugées nécessaires au bon fonctionnement des activités
ou a la vie de la zone.

4- Les dépbdts et entrepdts non attenants a une surface commerciale.

- Les constructions a destination de logements en rez-de-chaussée sur rue et les
changements d'affectations en rez-de-chaussée sur rue ayant pour objet la création de
logements sont interdits le long des « linéaires de preéservation et de développement de la
diversité commerciale » inscrits sur les plans graphiques (4-1 et 4-4).

- Les constructions a destination « d'artisanat et commerce de détail » et de « restauration »
sont interdites en dehors des « linéaires de préservation et de développement de la diversité
commerciale » inscrits sur les plans graphiques (4-1 et 4-4). Cette interdiction ne s'applique pas
aux coques commerciales existantes et aux commerces situés au sein des gares du réseau de
transport du Grand Paris Express.

- Les constructions a destination exclusive d'entrepdts sont interdites.
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Reglement écrit - Article UA.1

Pour la commune de Charenton-le-Pont - UA.1:

- Les installations et constructions a usage exclusif d'entrepots sont interdites.

Pour la commune de Fontenay-sous-Bois - UA. 1:

- La demolition des constructions faisant l'objet d'un repérage patrimonial dans le Site
Patrimonial Remarquable est interdite, sauf exception diment précisée dans le réglement du
SPR. Les cours repérées au document graphique réglementaire du SPR ne pourront étre
baties.

- Les démolitions des batiments ou éléments particuliers protégés ou remarqués au titre de
larticle L151-19 du code de l'urbanisme, repéres sur le plan graphique des prescriptions
patrimoniales (4-3) et listés a l'annexe du reglement (5-12-1) sont interdites.

- Les sous-sols ne pourront pas étre aménages en pieces d'habitation ou de travail, la
constitution de cours anglaises par excavation du sol est interdite (sauf pour equipements
d'intéerét collectif et services publics).

Pour la commune de Joinville-le-Pont - UA. 1:

Dans le périmetre d'attente d'un projet d'aménagement global (en application de l'article L151-
41 5° du code de l'urbanisme) : sont interdites les constructions ou installations d'une surface
de plancher supérieure a 20 m?,

Pour la commune du Perreux-sur-Marne - UA. 1:

Le changement de destination vers de l'habitat des annexes implantées sur la limite de fond
de parcelle est interdit.

Pour la commune de Saint-Mandé - UA.1:

- Les parcs de stationnement automobiles excedant un niveau en superstructure sont interdits.

- Les commerces et activités (sauf professions libérales) dans la zone retranchée du bois de
Vincennes sont interdits.

Pour la commune de Villiers-sur-Marne - UA. 1:

1- Dans le périmetre d'attente d'un projet d'aménagement global (en application de larticle
L.151-41 5° du Code de l'urbanisme) : sont interdites les constructions ou installations d'une
surface de plancher supérieure a 25 m2.

2- Les constructions, installations et ouvrages a destination d'entrepdt sont interdites, ainsi que
la réhabilitation et l'extension des entrepdts existants.
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Réglement écrit — Article UA1

Pour la commune de Vincennes - UA. 1:

En secteur UA1:

1 - Les constructions, ouvrages ou travaux a destination d'activités industrielles ou d'entrepdts
sont interdits.

2- Le changement de destination d'un local commercial, en rez-de-chaussée d'une
construction située dans la bande de constructibilité principale vers une autre destination. Il en
est de méme en cas de déemolition, reconstruction.

En secteur UA2:

3- Le changement de destination d'un local d'activité situé dans la bande de constructibilité
secondaire est interdit.

4- Les constructions, ouvrages ou travaux a destination d'activités industrielles ou d'entrepot
de plus de 1 500 m? de SHOB.
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Reéglement écrit — Article UA2

Article UA. 2 : En sus du tableau ci-dessus, sont soumises a conditions les
occupations et utilisations du sol suivantes :

a - L'implantation et l'extension des installations classées pour la protection de
l'environnement, quels que soient les regimes auxquels elles sont soumises, a condition
gu'elles soient nécessaires au fonctionnement des equipements d'intérét public, et dans la
mesure ou elles sont compatibles avec le voisinage du point de vue des nuisances et de
l'environnement.

b - Les affouillements et exhaussements de sol:

s'ils sont rendus nécessaires pour la réalisation d'ouvrages, constructions ou
amenagements autorisés par le caractere de la zone (dont piscine, bassin de
rétention et d'infiltration des eaux pluviales..) et a condition qu'ils n'augmentent pas
un risque de ruissellement ou d'inondation,

s'ils sont directement liés a des équipements d'intérét général (défense incendie,
amenagements d'espaces publics..) ou de raccordement aux réseaux.

S'ils ont un rapport direct avec les travaux de construction ou avec l'aménagement
paysager des espaces libres, ou gu'ils soient rendus necessaires pour la recherche
ou la mise en valeur d'un site ou de ses vestiges archéologiques

c - Dans les zones recensées au P.P.R.l :

e Lesconstructions, reconstructions et les occupations du sol sont autorisées, a condition
gu'elles soient compatibles avec les dispositions du P.P.R.I en vigueur.

e Encasde sinistre, les constructions existantes dans les zones recensées au P.P.R.| (Plan
de Prévention des Risques d'Inondation) pourront étre reconstruites a lidentique a la
condition de respecter le PPRI.

d - Les constructions de toutes natures, les installations et dépdts neécessaires au
fonctionnement du service public ferroviaire réalisées par l'exploitant.

e - Dans les zones d'anciennes carrieres souterraines, la réalisation de constructions ou
d'installations et la surélévation, l'extension ou la modification de batiments peuvent étre
refusées ou faire l'objet de prescriptions spéeciales définies apres avis de l'Inspection Genérale
des Carriéres en vue d'assurer la stabilité des constructions projetées et de prévenir tout risque
d'éboulement ou d'affaissement.

f - Dans les secteurs affectés par le bruit d'une infrastructure de transports terrestres :

Les constructions nouvelles a destination d'habitation et d'enseignement doivent faire l'objet
d'un isolement acoustique particulier selon les dispositions fixées par décret.

g - Dans les zones recensées au Plan de prévention des risques (PPR) de mouvements de
terrain différentiels consécutifs a la sécheresse et a la réhydratation des sols :

Les zones concernées, méme soumises a un aléa considéré comme éleve, restent
constructibles. Les prescriptions imposees sont, pour l'essentiel, des régles de bon sens dont
la mise en ceuvre permet de réduire considérablement les désordres causes au bati méme en
présence de terrains fortement sujets au phénomene de retrait-gonflement.

h - Dans les zones humides identifiées dans L'Etat Initial de 'Environnement (1.3.), devront étre
evite .
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Reéglement écrit — Article UA2

e 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'impermeabilisation du sol.

i - Les opérations de restauration ou d'amélioration des fonctionnalités des zones humides sont
autorisées.

1 - Seront considérés comme travaux d'amélioration d'une construction, notamment pour
l'application des différentes regles particuliéres : l'agrandissement, la transformation, la
confortation ou l'aménagement d'une construction existante a la date d'approbation du PLUI,
sous réserve que la surface de plancher de l'agrandissement éventuel ne soit pas supérieure
a la surface de plancher de la construction avant travaux.

Au-dela de cette limite, les constructions ou aménagements ainsi réalisés seront considéreés,
pour l'application des difféerentes regles, comme des constructions neuves.

Nota : la possibilité d'amélioration d'une construction ou d'un batiment s'applique au regard de
cette construction ou de ce batiment. Sur un méme terrain les possibilites d'améliorations de
plusieurs constructions ou batiments ne peuvent étre reportées sur une seule construction ou
sur un seul batiment.

2 - Dans le cas d'opérations de lotissements ou de constructions ayant pour effet la division
en proprieteé ou en jouissance du terrain d'assiette initial, le reglement de la zone UA s'oppose
a l'application des articles UA.6 a UA.15 sur l'ensemble du projet. Ces articles s'appliquent a
chaque lot issu de la division, a l'exception du reliquat bati sauf si le pétitionnaire en fait la
demande.

3- Les constructions a destination de bureaux, d'artisanat et commerces de détail sont
autorisées dans la mesure ou elles sont jugées compatibles avec le voisinage du point de vue
des nuisances et de l'environnement.

1 - Pourront étre considérés comme travaux d'amélioration, des agrandissements de
constructions existantes depuis plus de 10 ans, sous réserve que :

e la surface de plancher créée soit inferieure a 40m2 et / ou que l'emprise au sol soit
inférieure a 20 m? d'un seul tenant et en une seule fois ;

e les autres dispositions du reglement soient respectées.

Au-dela de cette limite, les constructions ou aménagements ainsi réalisés sont considéreés,
pour l'application des différentes regles, comme des constructions neuves.

Nota : La possibilité d'amélioration d'une construction ou d'un batiment s'applique au regard
de cette construction ou de ce batiment. Sur une méme unité fonciére, les possibilites
d'amélioration de plusieurs constructions ou batiments ne peuvent étre reportées sur une
seule construction ou sur un seul batiment.
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Reéglement écrit — Article UA2

2 - Tout projet de division devra faire l'objet d'une déclaration préalable aupres de la
collectivite.

1 - Les constructions et installations destinées au stationnement sont autorisées :

- dans la mesure ou elles sont liees aux occupations et utilisations du sol définies par le
présent article et qu'elles correspondent aux besoins édictés dans le cadre de larticle
UA17 (il sera admis une majoration de 25% du nombre de places ainsi autorisées),

- s'ils'agit de parcs publics de stationnement.

La transformation des parkings dans l'emprise du batiment en une autre destination est
autorisée sous réserve que le nombre de places de stationnement soit excédentaire eu égard
aux regles de larticle 12 et ce pour les immeubles de bureaux et d'activités.

2 - En UA4, en application de lart L131-7, l'autorisation de construire des constructions
nouvelles sera subordonnee a la demolition des batiments existants sur le terrain dans la
mesure ou ils sont non conformes aux dispositions applicables aux constructions neuves.

3 - Pourront étre consideres comme travaux d'amelioration de ['habitabilite, les
agrandissements de constructions existantes depuis plus de dix ans, sous réserve que la
surface de plancher aprés travaux ne soit pas supérieure a 30% de la surface de plancher de
la construction ou du batiment considére avant travaux.

En cas d'agrandissement par surélévation, la hauteur de la surélévation ne pourra exceder 3,00
m. dans les limites fixees aux articles 10 des différentes zones. Au-dela de ces limites, les
constructions ainsi réalisées seront considérées comme neuves (nouvelles).

Nota : la possibilité d'amélioration d'une construction ou d'un batiment s'applique au regard de
cette construction ou de ce batiment. Sur un méme terrain les possibilités d'améliorations de
plusieurs constructions ou batiments ne peuvent étre reportées sur une seule construction ou
sur un seul batiment. Dans les cas de rehabilitation, rénovation ou restructuration des
constructions existantes dans leur structure, une extension limitée sera admise dans la limite
de 10% de la surface de plancher, pour la création d'éléments de confort a usage privatif (WC,
salle de bain) ou a usage collectif (chaufferie, cage d'ascenseur, etc)).

Les combiles et toits-terrasses pourront faire également l'objet de travaux d'amenagement ; la
surface de planchers ainsi créée ne sera pas comptabilisée dans les 10% vises précédemment.

4 - En cas de division d'un terrain, l'article R151-21 du code de 'urbanisme s'applique.

5 - Les constructions a destination d'artisanat et commerces de détail sont autorisées a
condition de ne pas générer de géne dans le quartier environnant ou par les mouvements de
circulation qu'elles suscitent et qu'il soit prévu un espace de stockage accessible représentant
10 % de la surface de vente.

6- Les « activités de services ou s'effectue l'accueil d'une clientéle » sont autorisées sous
réserve de ne pas genérer de nuisances.

7- Les constructions a destination de bureaux sont autorisées :

e EnUA1b et UA4 : s'ils accueillent une profession libérale.
o En UA sauf UA1b, UA2, UA.3, UA4 : si ce n'est pas une destination exclusive de la
construction.
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Reéglement écrit — Article UA2

1 - Pourront étre considérés comme travaux d'amelioration des constructions existantes tout
agrandissement de constructions existantes depuis plus de cing ans, sous réserve que les
Surfaces de Plancher créées soient inférieures ou égales a la moitié des Surfaces de Plancher
des constructions avant agrandissement. Au-dela de cette limite, les constructions ainsi
réalisées sont considéerées comme neuves.

2 - Tout changement de destination d'une construction est considéré comme une construction
neuve, et doit donc respecter 'ensemble des articles, sauf dérogations fixées par les régles de
chaque article. Cette disposition n'est pas applicable pour les équipements publics et pour les
opérations d'intéréts collectifs et logements locatifs financés par un prét aidé de [Etat.

3 - Les constructions, ouvrages ou travaux a destination commerciale, artisanale, ou de
bureaux, a condition de faire l'objet de la mise en place de 'ensemble des dispositifs utiles
pour les rendre compatibles avec le milieu environnant et permettre d'éviter les nuisances
(sonores, olfactives, circulations poids lourds) ;

Pour l'ensemble de communes :

1 - Seront considérés comme travaux d'amélioration d'une construction, notamment pour
lapplication des différentes regles particulieres, l'agrandissement, la transformation, la
confortation, ou laménagement de cette construction sous réserve que la surface de plancher
apres travaux ne soit pas supérieure de plus de 50 % de la surface de plancher de la
construction avant travaux (surface de plancher apreés travaux < 1,5 x surface de plancher avant
travaux.

Au-dela de cette limite, les constructions ou aménagements ainsi réalisés sont considéres,
pour l'application des differentes regles, comme des constructions neuves.

Nota : La possibilité d'amélioration d'une construction ou d'un batiment s'applique au regard
de cette construction ou de ce batiment.

2- Les constructions ou installations destinées aux activités industrielles sont autorisées a
condition que leur surface de plancher soit inférieure ou égale a 2 000 m?, et qu'elles soient
compatibles avec le voisinage du point de vue des nuisances et de l'environnement.

En secteur UA1:

2- Les constructions ou installations destinées aux commerces et activités de services et aux
bureaux seront autorisees a condition que leur surface de plancher soit inférieure ou égale a 2
000 m?, et qu'elles soient compatibles avec le voisinage du point de vue des nuisances et de
l'environnement.

3- Les constructions ou installations destinées a l'entreposage dans la mesure ou elles sont
compatibles avec le voisinage tant du point de vue des nuisances que de l'environnement, et
a la double condition:

e Qu'elles soient directement lieées a une activité admise dans la zone et implantée sur le
terrain consideré.
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e Que la superficie d'entreposage represente moins de 50 % de la surface de plancher
totale de 'ensemble de l'activite.

1 - Les constructions a destination de locaux artisanaux, a condition que leur surface de
plancher ne soit pas supérieure a 200 m? et qu'elles ne présentent pas de génes en termes de
nuisances ou de circulation.

2 - Pour les constructions existantes a la date d'approbation du PLUI, les extensions et les
surélévations dans la limite des murs existants peuvent étre autorisées selon les zones a
condition de respecter les conditions inscrites a cet effet dans le présent reglement.

3 - Il sera autorisé au maximum une annexe par construction a usage d'habitation.

4 - En cas d'affouillement du sol, l'extraction de terre doit faire l'objet d'une autorisation si sa
superficie est supérieure a 100 m? et si sa profondeur excede 2 m.

5 - En cas d'exhaussement de sol, le remblaiement doit faire l'objet d'une autorisation si sa
superficie est supérieure a 100 m? et si sa hauteur excéde 2 m.

6 - Pourront étre considérés comme travaux d'amélioration des constructions existantes tout
agrandissement de constructions existantes sur le terrain, sous réserve que les surfaces de
plancher créées soient inférieures ou égales aux surfaces de plancher des constructions avant
agrandissement. Au-dela de cette limite, les constructions ainsi realisées sont considéerees
comme neuves.

7- Dans le cas d'opeérations de lotissements ou de construction ayant pour effet la division en
propriété ou en jouissance du terrain d'assiette initial, le reglement s'applique a chaque lot issu
de la division.

1 - Pourront étre considéerées comme travaux d'amélioration des constructions existantes tout
agrandissement de constructions existantes sur le terrain, sous réserve que les surfaces de
plancher créées soient inféerieures ou egales aux surfaces de plancher des constructions avant
agrandissement. Au-dela de cette limite, les constructions ainsi réalisées sont considérées
comme neuves.

2 - Les constructions ou occupations et utilisations du sol existantes avant la date
d'approbation du PLUi et réegulierement autorisées ayant une destination interdite par le
present réglement, peuvent faire l'objet d'extensions mesurees ou de travaux conservatoires.

1 - Pourront étre considérés comme travaux d'amélioration des constructions existantes tout
agrandissement de constructions existantes sur le terrain, sous réserve que les surfaces de
plancher créées soient inférieures ou égales aux surfaces de plancher des constructions avant
agrandissement. Au-dela de cette limite, les constructions ainsi réalisees sont considérées
comme neuves.
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2 - Une limitation d'usage est prescrite sur le site de l'ancienne école Marie Curie (repéré au
plan des servitudes d'utilités publiques) concernant un gymnase sur la zone dépolluée de
fagon pousseée, et un parking sur le reste de la parcelle.

1 - Pourront étre considérés comme travaux d'amélioration des constructions existantes tout
agrandissement de constructions existantes sur le terrain, sous réserve que les surfaces de
plancher créées soient inférieures ou égales aux surfaces de plancher des constructions avant
agrandissement. Au-dela de cette limite, les constructions ainsi réalisees sont considérées
comme neuves.

2 - Seule l'extension des installations classées pour la protection de l'environnement est
autoriseée pour Saint-Mandeé.

Les constructions nouvelles a usage d'habitation situées a moins de 200 métres des axes
suivants et exposées aux bruits qu'ils engendrent :

o voies ferrées du Réseau Express Régional (RER), classeées de type 2

e Dboulevard periphérique de Paris, classe de type 1

e voies routieres suivantes, classées de type 2 : RD 158, RD 237

e voies routiéres suivantes, classees de type 3: RD 143, RD 120, avenue de Paris,

e voies routieres suivantes, classees de type 4 : RD 237 (ex-RD 120), avenue Foch, avenue
des Minimes.

A condition qu'elles répondent aux normes d'isolation phonique conformes aux dispositions
relatives au classement sonore des infrastructures de transports terrestres des arrétés
preéfectoraux n°2002-06, 2002-07 et 2002-08 du 3 janvier 2002,

Est autorise :

- L'aménagement des constructions existantes qui ne respecteraient pas les dispositions des
articles UAB, UA7, UA8, UAQ, UA10, UA11, UA14, UA15 et UA16 du présent reglement, a
condition gu'il ne vise pas a en augmenter le volume existant ou a créer des baies eclairant
des pieces situees a moins de 3 metres d'une limite séparative de la parcelle concernée.

- Lareconstruction aprés sinistre des immeubles qui ne respecteraient pas les dispositions des
articles UA 5, UA.G, UA7, UA.8, UAQ, UA10, UA11 UA14, UA15 et UA16 du présent reglement,
a condition que les constructions n'excedent pas les volumes et gabarits existant avant ledit
sinistre.

- La réhabilitation sans extension de locaux existants, qui ne respecteraient pas les dispositions
des articles UA.6, UA.7, UA8, UA.9, UA10, UA11 UA 14, UA15 et UA 16, a condition qu'ils soient
déja affectés a des bureaux.

- La réhabilitation avec extension de locaux existants, qui ne respecteraient pas les dispositions
des articles UA.6, UA.7, UA8, UA.9, UA10, UA11 UA 14, UA15 et UA16, a condition gu'ils soient
déja affectés a des commerces ou a des activités respectant les conditions définies au présent
paragraphe.

- Les constructions annexes liees a l'amélioration des performances énergétiques ou
d'isolation thermique (par exemple, vérandas..), sous réserve de ne pas augmenter le volume
de plus de 20% et de ne pas créer de nouvelle baie a moins de 3 metres de la limite séparative.
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- Les changements temporaires d'affectation, au titre de larticle L631-7 du Code de la
Construction et de ['Habitation, sont autorisés (ex. professions libérales).

- Les constructions de toute nature, les installations et depdts necessaires au fonctionnement
du service public ferroviaire realisées par l'exploitant.

Dans l'ensemble de la zone :

1- En cas de surélévation ou d'extension au sol d'une construction existante, les murs existants
devront étre conservés. Ils pourront étre renforcés. En revanche, l'opération de surélévation ou
d'extension au sol d'une construction existante ne saurait justifier le remplacement de ces
murs qui ne pourront étre altérés que de maniére marginale. A défaut, l'opération devrait étre
assimilée a une démolition / reconstruction impliquant le respect des régles propres aux
constructions nouvelles.

2 - Dans le cas d'opérations de lotissements ou de construction ayant pour effet la division en
propriété ou en jouissance du terrain d'assiette initial, le reglement s'applique a chaque lot issu
de la division.

3 - Pourront étre considérés comme travaux d'ameélioration des constructions existantes tout
agrandissement de constructions existantes sur le terrain, sous réserve que les surfaces de
plancher créées soient inférieures ou égales aux surfaces de plancher des constructions avant
agrandissement. Au-dela de cette limite, les constructions ainsi réalisees sont considérées
comme neuves.

En secteur UA1:

4 - Les annexes sont autorisées a condition d'avoir une emprise au sol cumulée (toutes
annexes confondues) inférieure ou égale a 25 m? sur un méme terrain.

5 - Les constructions a usage de commerce et d'artisanat sont interdites sont autorisées
uniqguement le long du « linéaire de preservation et de développement de la diversité
commerciale » repére sur les plans graphiques (4-1 et 4-4), et a condition de ne pas dépasser
300 M2,

6- Les constructions a destination d'entrepdt sont autorisées a condition qu'elles soient
realisees :
e enaccompagnement des équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP),

e ousur les « linéaire de préservation et de développement de la diversité commerciale
» sur les plans graphiques (4-1 et 4-4), en accompaghement d'une activité
commerciale, artisanale ou de services autorisés dans ces linéaires,

e ou en dehors des linéaires commerciaux, en accompagnement d'une activité
commerciale ou artisanale.

Elles ne peuvent pas représenter plus de 30% d'emprise au sol totale de la construction sauf
pour les entrepots réalises en accompagnement des EICSP.
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En cas d'extension, la surface de plancher créée sera inférieure ou egale a 50% de la surface
de plancher existante.

1 - Seront considéerés comme travaux d'amélioration d'une construction, l'agrandissement, la
transformation, la confortation, ou laménagement d'une construction existante depuis plus de
10 ans, sous réserve qu'au moins 3 murs soient conserves,

2 - En secteur UA1, les annexes sont autorisées a condition d'avoir une emprise au sol cumulée
(toutes annexes confondues) inférieure ou égale a 25 m? sur un méme terrain.

1 - Les constructions, ouvrages ou travaux a destination d'artisanat et de commerce de détail
sont autorisés a condition que soient mises en ceuvre toutes les dispositions utiles pour les
rendre compatibles avec le milieu environnant et permettre d'éviter les nuisances et les
dangers éventuels. A ce titre, toute nuisance doit étre traitée a la source. Les moyens
techniques a mettre en ceuvre doivent étre définis en fonction de la nature et de l'importance
de la nuisance:

e les nuisances sonores necessitent une isolation des constructions ;

e lesnuisances olfactives a caractére persistant et manifeste supposent d'étre collectées
et traitees avant d'étre rejetees ;

e les émissions de poussiéres et de fumées doivent faire l'objet d'une collecte, d'un
traitement et d'un rejet adapté ;

e les nuisances liées au trafic automobile et de poids lourds induits par l'activité doivent
étre prises en compte et gérees pour réduire leur impact sur les voies d'acces.

2 - Le long d'un linéaire de préservation et de développement de la diversité commerciale au
titre de l'article L. 151-16 du Code de l'urbanisme seront autoriseées, les destinations suivantes :

e Commerces et activités de services

Le long d'un linéaire de préservation et de developpement de la diversité commerciale
(restreint) seront uniquement autorisées, les destinations suivantes :

e Artisanat et commerce de détail

e Restauration.

3 - Pourront étre consideres comme travaux d'ameélioration des constructions existantes tout
agrandissement de constructions existantes sur le terrain, sous réserve que les surfaces de
plancher créées soient inférieures ou egales aux surfaces de plancher des constructions avant
agrandissement. Au-dela de cette limite, les constructions ainsi réalisées sont considérees
comme neuves.
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1.2 Diversité de l'habitat et des usages

Article UA. 3: Proportion de logements d’une taille minimale dans les
programmes de logements

Dispositions communales :

Pour la commune de Fontenay-sous-Bois - UA. 3 :

Champ d'application: Le terme logement désigne ici un logement familial (y compris unifamilial),
par opposition aux residences et hébergements spécifiques.

La surface minimale d'un logement ne peut étre inférieure a 18 m? SHAB. Dans les
constructions comprenant 3 logements ou plus, et desservies par une entrée commune :

e 65% des logements minimum devront étre composés de T3 et plus.
e 65% des logements minimum avoir une surface minimale de 65m? SHAB.
e Larépartition de l'ensemble de l'offre des logements devra étre equilibrée.

Lorsque le résultat du calcul du nombre de logements devant avoir une surface minimale de
65 m? SHAB aboutit a un nombre comportant une décimale, un logement est comptabilisé des
lors que la décimale est supérieure a 5.

Pour la commune de Maisons-Alfort - UA. 3:

Dans les constructions nouvelles a destination d'habitation de 3 logements et plus :
- 30% des logements doivent avoir une surface de plancher comprise entre 60 et 80 m?,
- 30% des logements doivent avoir une surface de plancher supérieure a 80 m?,
Cette obligation n'est pas applicable aux résidences hotelieres, étudiantes ou de personnes
agees.
Lorsque le résultat du calcul du nombre de logements devant avoir une surface de plancher

minimale de 60 m? aboutit a un nombre comportant une décimale, un logement est
comptabilisé dés lors que la décimale est supérieure a 5.

Pour la commune de Villiers-sur-Marne - UA. 3 :

Dans les constructions nouvelles a destination d'habitation de 2 logements et plus, les
logements respecteront les tailles minimales suivantes :

T1 T2 T3 T4 Tsou+

Sup. minimale 30m?2 40m? 60m? 80m? Qom?

Des ajustements sur ces superficies minimales pourront étre étudies au cas par cas si
l'opération prévoit des spécificités telles que : présence de caves/greniers, évolutivite des
logements, mise en place d'espaces mutualises (laverie, sechoir, locaux communs, espace de
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télétravail, etc). Ces éléments devront étre présentés par écrits et justifies précisement au
moment de la présentation du programme.
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Article UA. 4: Pourcentage de logements affectés a des catégories de
logements

Dispositions communales :

Pour la commune de Charenton-le-Pont - UA. 4 :

1- Pour les constructions a usage d'habitation de plus de 1 000 m? de surface de plancher, il
sera exige un minimum de 30% de logements locatifs sociaux.

Pour la commune de Fontenay-sous-Bois - UA. 4 :

Champ d'application: Le terme logement designe ici un logement familial (y compris unifamilial),
par opposition aux residences et hebergements specifiques.

Dans les périmétres inscrits au plan graphique des secteurs de mixité sociale (4-5) :

1 -Pour tout programme de logements a partir de 20 logements, ou comportant plus de 1300
m? de surface de plancher, les prescriptions cumulatives suivantes doivent étre respectées :

¢ Un seuil minimum de 10 logements familiaux locatifs sociaux doit étre respecte,

e 33% minimum des logements realises doivent étre affectés a des catégories de
logements familiaux locatifs sociaux,

¢ chaque logement familial locatif social doit comporter un dispositif bénéficiant du
concours de l'état pérenne supérieur a 30 ans,

e La mono-typologie est interdite afin de garantir la diversité des typologies de
logements.

Pour la commune du Perreux-sur-Marne - UA. 4 :

Dans les périmétres inscrits au plan graphique des secteurs de mixité sociale (4-5) :

1- Tout programme de construction de logement de plus de 1000 m? de surface de plancher
ou d'au moins 12 logements doit comporter 30% de sa superficie affectée au logement social
sauf le cas ou l'article L 302-9-1-2 du code de la construction et de 'habitation est applicable.
Cette obligation concerne aussi bien les projets de construction neuve, de restructuration
lourde ou de changement de destination, que ces opérations relévent du permis de construire
ou de la déclaration préalable dés lors qu'il y a création de logements.

Pour la commune de Nogent-sur-Marne - UA. 4:

1- Tout programme de construction de logement de plus de 800m? de surface de plancher ou
d'au moins 12 logements doit comporter 30% de sa superficie affectée au logement social sauf
le cas ou larticle L 302-9-1-2 du code de la construction et de I'habitation est applicable.
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Cette obligation concerne aussi bien les projets de construction neuve, de restructuration
lourde ou de changement de destination, que ces opérations relévent du permis de construire
ou de la déclaration préalable dés lors qu'il y a création de logements.

Pour la commune de Saint-Mandé - UA. 4 :

1- Dans toute opération de constructions d'immeubles collectifs de plus de douze logements
ou de plus de 80om? de surface de plancher, au moins 30% des logements familiaux sont des
logements locatifs sociaux, hors logements financés avec un prét locatif social.

Pour la commune de Saint-Maur-des-Fossés - UA. 4 :

1- Dans toute opeération de construction d'immeubles collectifs de plus de douze logements
ou de plus de 800 metres carres de surface de plancher, au moins 30 % des logements
familiaux sont des logements locatifs sociaux définis a larticle L. 302-5 du code de la
construction et de 'habitation, hors logements financés avec un prét locatif social.

Lorsque les constructions sont incluses dans une opération daménagement (ZAC, concession
d'amenagement, Projet urbain partenarial.), l'obligation d'affecter 30% de logements sociaux
s'appliqgue de maniére globale a lensemble des surfaces de logement prévues dans
l'opération d'aménagement.

Pour la commune de Villiers-sur-Marne - UA. 4 :

1 - Pour les opérations neuves de logements :

e Toute opération entre 600m? et 2 400m? de surface de plancher devra comporter 15%
de logements a prix maitrisé soit au minimum 15% en dessous du prix du metre carré
moyen de l'opération.

e Toute opération générant entre 2 400m? et 4 500 m? de surface de plancher destinée
a du logement devra comporter au moins 25% de logements sociaux entrant
définitivement dans le décompte SRU : Logements Locatifs Sociaux (LLS) et/ou Bail
Reéel Solidaire (BRS).

e Toute opération de plus de 4 500m? de surface de plancher destinée a du logement
devra comporter une diversité des statuts d'occupation (accession libre, au moins 30%
d'accession sociale en BRS, locatif privé, locatif social)

Pour la commune de Vincennes - UA. 4 :

Dans les périmétres inscrits au plan graphique des secteurs de mixité sociale (4-5) :

1- Pour tout programme comportant plus de 20 logements, 30 % du nombre de logements
réalises doivent étre affectés a des logements locatifs bénéficiant du concours de U'Etat.

En application de l'article L151-28 (2°) du Code de l'urbanisme, les programmes de logements
comportant des logements locatifs sociaux, situés dans le secteur UA2, bénéficient d'une
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majoration, de maximum 50%, du volume constructible tel gqu'il résulte des régles relatives au
gabarit, a la hauteur et a 'emprise au sol. Pour chaque opération, elle ne peut étre supérieure
au rapport entre le nombre de logements locatifs sociaux et le nombre total des logements
de l'opération.
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Article UA. 5: Préservation de la diversité commerciale

Dispositions communales :

Dans l'ensemble de la zone urbaine, le changement de destination des locaux commerciaux
ou des locaux artisanaux situes en rez-de-chausseée, est interdit vers d'autres destinations que
celles artisanales ou commerciales. Dans le cas d'une démolition, d'un batiment accueillant un
local commercial ou un local artisanal, un local d'une des deux destinations devra étre prévu
dans la nouvelle construction, et de surface de plancher au minimum equivalente.

Le long des voies classees comme « linéaire de préservation et de développement de la
diversité commerciale » sur le document graphique, dans les rez-de-chaussée des nouvelles
constructions, ne sont admis que les locaux a destination de commerces ou d'artisanat.

Dans la zone UA :

1 - Pour le batiment identifie au zonage au titre de l'article L151-16 du Code de l'urbanisme (2°
alinéa) avec la mention « équipement commercial ou logistique a protéger », est interdit :

- Tout changement de destination et la suppression des locaux commerciaux existants.

Linéaire de préservation et de développement de la diversité commerciale :

- Au titre de larticle L.151-16 du Code de l'urbanisme, cette inscription graphique interdit, le
long de ces axes, l'implantation de constructions a usage de logements en rez-de-chaussée
sur rue et les changements d'affectations en rez-de-chaussée sur rue ayant pour objet la
creation de logements.

- De méme, elle interdit au commerce de détail et aux activités de restauration de s'implanter
en dehors de ces linéaires. L'objectif de cette inscription graphique est d'éviter la dispersion
des cellules commerciales et artisanales et, ainsi, de pérenniser les linéaires commerciaux
existants et de les développer.

- Les commerces situés au sein des gares du réseau de transport du Grand Paris Express sont
autorisés en dehors de ces linéaires

Sur les linéaires indiques au plan graphique, les rez-de-chaussée doivent étre destinés au
commerce ou activités de services, ou a des EICSP afin de préserver le dynamisme
économique de la ville.

En bordure des portions de voies repérées au document graphique réglementaire sous la
légende « linéaire de préservation et de développement de la diversité commerciale », le
changement de destination des surfaces de commerce a rez-de-chaussée sur rue est interdit.

Sur ces alignements commerciaux, les locaux situés a rez-de-chaussée sur rue doivent, en cas
de construction, de reconstruction ou de changement de destination, étre destinés au
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commerce de détail et de proximite, ainsi qu'a des activités de service ou s'effectue l'accueil
d'une clientéle (a l'exception des locaux d'acces aux immeubles, des locaux techniques ou de
gardiennage et des locaux de stockage des cycles et mobilités actives et des déchets).

En bordure des portions de voies repérées au document graphique réglementaire sous la
légende « linéaire de préservation et de développement de la diversité commerciale », le
changement de destination des surfaces de commerce a rez-de-chaussée sur voie est interdit.

Sur ces linéaires commerciaux, les locaux situés a rez-de-chaussée sur voie existante ou a
venir doivent, en cas de construction, de reconstruction ou de changement de destination, étre
destinés a l'artisanat, au commerce de détail et de proximité, la restauration ainsi qu'a des
activites de service ou s'effectue l'accueil d'une clientéle (a 'exception des equipements, des
locaux d'accés aux immeubles, des locaux techniques ou de gardiennage et des locaux de
stockage des cycles et mobilités actives et des déchets).

Sur les linéaires de préservation et de développement de la diversité commerciale au titre de
larticle L151-16 du code de l'urbanisme identifies sur le plan de zonage du PLUi, lors de
constructions nouvelles, de changements de destinations ou de travaux de réhabilitation, les
rez-de-chausseée doivent étre destinés au commerce ou activités de services, ou a des EICSP.

Sur les linéaires de préservation et de développement de la diversité commerciale (restreint)
identifies sur le plan de zonage du PLUi au titre de l'article L.151-16 du Code de l'urbanisme,
lors de constructions nouvelles, de changements de destinations ou de travaux de
réehabilitation, les rez-de-chausseée doivent étre affectés au commerce de détail ou a l'artisanat,
ou a la restauration, ou a des EICSP.

Pour les terrains concernés par un linéaire commercial figurant au plan de zonage : Le long
des voies repéerées aux documents graphiques au titre de larticle L. 151-16 du code de
lurbanisme :

e Le changement de destination de surfaces existantes destinees au commerce, a rez-
de-chaussée sur rue, est interdit.

e Pour toute nouvelle construction, réhabilitation ou reconstruction, les rez-de-chaussée
sur rue seront destinés a l'artisanat et commerce de détail, restauration, activités de
services ou s'effectue l'accueil de la clientele, résidences hételieres et cinémas (a
l'exception des parties communes et locaux necessaires au fonctionnement de la
construction, notamment locaux d'accés a limmeuble, de leurs locaux de stockage des
cycles et des dechets, et des portes d'accés aux etages), sur une profondeur minimale
de 10m depuis la rue. Dans ce cadre, les facades sur rue de ces commerces devront
étre traitées sous la forme de devantures commerciales.
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Cette disposition ne s'applique pas a la création ou a l'extension des constructions destinées a
l'hébergement hételier ou de locaux nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif.

Pour la commune du Perreux-sur-Marne - UA. 5:

Est interdit le changement de destination des locaux commerciaux, ou des locaux artisanaux
a lintérieur desquels l'activité de vente est exercée, situés en rez-de-chausseée, le long des
voies classées comme « linéaire de préservation et de développement de la diversité
commerciale » au plan des prescriptions particulieres (4-4a). Dans le cas d'une démolition d'un
batiment accueillant un local commercial, ou un local artisanal a l'intérieur duquel l'activité de
vente est exercée, un local d'une des deux destinations devra étre prévu dans la nouvelle
construction.

Pour la commune de Nogent-sur-Marne - UA. 5:

Le long des lineaires de preservation et de developpement de la diversiteé commerciale, au
titre de larticle L151-16 du Code de lurbanisme, figurant sur le plan des prescriptions
particulieres (4-4)

- la transformation en logements de rez-de-chaussee a vocation de commerces est
interdite ;

- dans les constructions, la hauteur des locaux commerciaux situés en rez-de-chaussee,
doit étre de 3,00 m minimum. La hauteur pourra étre majorée (dans la limite de 20%)
afin de respecter le tissu urbain existant.

Pour la commune de Saint-Mandé - UA. 5:

Le changement de destination des locaux occupés par des commerces de détail et de
proximite situés a rez-de-chaussee le long des voies identifiees et délimitées comme « linéaire
de préservation et de développement de la diversité commerciale » au zonage réglementaire
en application de la larticle L.151-16 du Code de l'Urbanisme et ou doit étre préservée ou
développee la diversitée commerciale est interdit.

Pour la commune de Saint-Maur-des-Fossés - UA. 5:

En rez-de-chaussée des constructions implantées a l'alignement des voies bordées par un
« linéaire de préservation et de développement de la diversité commerciale » ou « linéaire de
préservation et de développement de la diversité commerciale (restreint) » repéré sur les
plans de zonage, les changements de destination ou la creation de locaux aux destinations
sont interdites a l'exception :

- les commerces et services ;

- les commerces et services mentionnés dans la liste des codes NAF figurant dans les
annexes communales du réglement (5.12.4) dans le cas de « linéaire restreint de
commerce, artisanat et services » ;
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- les activités artisanales ;

- les locaux destines specifiquement a assurer une fonction mutualisée de logistique de
proximité (centre de regroupement de distribution locale de marchandises) ;

- les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

1- Le long des voies repérées aux documents graphiques au titre de l'article L. 151-16 du code
de l'urbanisme::

- le changement de destination des surfaces de commerce existantes a rez-de-
chausseée sur rue est interdit ;

- en cas de constructions, reconstruction, réhabilitation ou changement de destination,
les locaux situés a rez-de-chaussee sur rue seront destinés au commerce ou a
lartisanat (& l'exception des locaux d'acces a limmeuble et des portes d'accés aux
etages).

Ces dispositions ne s'appliquent pas a la création ou a l'extension des constructions destinées
a l'hébergement hételier, ainsi qu'aux locaux dont la sous-destination est relative aux
établissements de santé, d'action sociale, aux salles d'art et de spectacles et aux locaux et
bureaux accueillant du public des administrations publiques assimilees.

Dans le secteur UAc :

2- Pour les batiments identifiés sur le plan graphique au titre de l'article L151-16 du Code de
l'urbanisme (2° alinéa) avec la mention « équipement commercial ou logistique a protéger » :

e seuls les usages ayant une fonction economique (entrepdt, bureaux, commerces) et
les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP) sont autorisés.

1- Le long des axes ou rez-de-chaussée identifiés au plan graphique, sont interdits :

e Suppression des cellules commerciales existantes en rez-de-chaussée et tout
changement de destination des rez-de-chaussée commerciaux.

o Pour les constructions neuves : les locaux a usage autre que commercial en rez-de-
chausseée.

1- Dans le secteur UA1 et le secteur UA2c et pour les terrains concernés par un linéaire
commercial figurant au plan de zonage :

e Le changement de destination d'un local commercial, en rez-de-chaussée d'une
construction située dans la bande de constructibilité principale vers une autre
destination est interdit. Il en est de méme en cas de démolition, reconstruction.
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e Les constructions nouvelles sont autorisées dés lors que leur rez-de-chaussee est
affecté a des activites commerciales, ou des constructions nécessaires a un service
public ou d'intérét collectif. Cette obligation, exception faite des parties communes et
des acces necessaires au fonctionnement de la construction, s'applique sur une
profondeur minimale de 10 metres a compter de la fagade des constructions le long
de la voie.

2- Le long d'un linéaire de préservation et de développement de la diversité commerciale au
titre de l'article L. 151-16 du Code de l'urbanisme seront autorises, les destinations suivantes :

e Commerces et activités de services

3- Le long d'un linéaire de préservation et de développement de la diversité commerciale
(restreint) seront uniquement autorises, les destinations suivantes :

e Artisanat et commerce de détail

e Restauration.

Page 27 sur 306



Réglement écrit — Article UA.6

2. Paragraphe UA2: Caractéristiques urbaine,
architecturale, environnementale et paysagére

Article UA. 6 : Implantations par rapport aux voies et emprises publiques

Dispositions transversales applicables a l'ensemble des communes a l'exception des
communes de Bry-sur-Marne, de Saint-Maur-des-Fossés et de Joinville-le-Pont :

a - Une implantation différente de celle autorisée est possible dans les cas suivants sauf
dispositions contraires prévues dans les régles spécifiques a chaque commune :

o pour les extensions et surélévations de constructions existantes non conformes aux
dispositions du présent réglement, afin d’harmoniser les implantations avec la
construction existante. Dans ce cas, les constructions, ou parties de constructions a
édifier pourraient étre réalisées, soit avec un recul par rapport a l'alignement au moins
egal a celui de la construction existante, soit a l'alignement si la construction existante
est a l'alignement.

e En cas de construction ou d'installation d'eéquipements techniques lies a la sécurite, a
un service public, a la gestion des eaux, a la distribution d'énergie tels que les
transformateurs ou les locaux destinés au stockage des déchets.

e Pour tenir compte de limplantation des constructions existantes ou projetées sur le
parcellaire voisin, dans le but d'une meilleure intégration du projet dans son
environnement.

b - L'aménagement de dispositifs destinés a l'acces des personnes a mobilité réduite sera
tolérée dans les marges de retrait, sous réserve que leur implantation soit etudiee de fagon a
minimiser le volume gqu'ils y occupent.

Dispositions communales :

Dispositions applicables a la zone

Toute construction devra étre édifiee a l'alignement actuel ou futur (lorsqu'un élargissement
est prévu) des voies et emprises publiques.

Des implantations différentes seront autorisées :
e pour des raisons d'’harmonie et d'architecture
o pour permettre lintégration harmonieuse dans le tissu existant
e pour tenir compte de limplantation des constructions existantes
e pour tenir compte de la configuration des parcelles
e pour permettre lamélioration des constructions existantes.

Les surplombs sur l'espace public ne sont pas autorisés.
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Champ d’'application

Ne constitue pas une limite de reference au titre des « voies et emprises publiques »

- les cheminements piétons et cyclistes (caracterises le plus souvent par une largeur de faible
importance, un amenagement dedie a leur seul usage, un tracé et des emprises différenciees des
espaces regroupant une circulation genérale),

- les servitudes de passage,

- les cours d'eau,

- les voies ferrées du domaine SNCF,

- les voies privées n'existant pas physiquement ou léegalement a la date d'approbation du PLUI.

En revanche, les voies répondant aux caracteristiques attendues pour les voies nouvelles sont
autorisees dans les opérations d'amenagement (ZAC et Permis d'améenager) et constituent des
limites au titre des « voies et emprises publiques >,

Dispositions applicables a la zone

1- Le long des « linéaires de preéservation et de développement de la diversité commerciale »
indiqués au plan de zonage, les constructions devront étre implantées a l'alignement (actuel
ou futur, si le PLUi prévoit un élargissement de la voie).

2- En dehors de ces « linéaires de préservation et de développement de la diversité
commerciale », les constructions pourront étre implantées a l'alignement ou en recul par
rapport a l'alignement (actuel ou futur, si le PLUI prévoit un élargissement de la voie).

3- En cas de recul, la marge minimum de recul est fixée a 3,5 métres par rapport a l'alignement
(actuel ou futur, si le PLUi prévoit un élargissement de la voie).

4- Le ou les niveaux supérieurs, en attique, sont implantés avec un recul supplémentaire de
1,40m par rapport a la distance minimale d'implantation exigée.

5 - Pour les constructions implantées a l'alignement, linstallation d'un dispositif d'isolation
thermique par l'extérieur est autorisée dans la limite de 0,20 métre d'épaisseur.

6 - Pour les constructions implantées en retrait de l'alignement, la surépaisseur nécessaire a
la pose d'un dispositif d'isolation extérieure peut empiéter dans les marges de retrait par
rapport a l'alignement sous réserve de ne pas remettre en question le passage de véhicule
autorisé préalablement.

7 - Les constructions et installations nécessaires au réseau de transport du Grand Paris Express
peuvent étre implantées a l'alignement ou respecter un recul de 1m minimum.

Dispositions spécifiques au secteur UAa

Toute construction neuve ou extension ou ameélioration ne sera soumise qu'au respect des
caractéristiques patrimoniales de la zone :

- hauteur en concordance avec le bati adjacent ;
- implantation dans la continuité du front bati environnant ;

- stationnement non réglementée.
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Champ d’application:

Amélioration ou agrandissement des constructions existantes

Pourront étre considéres comme travaux d'amélioration de l'habitabilite, les agrandissements
de constructions existantes depuis plus de dix ans, sous réserve que la surface de plancher
apres travaux ne soit pas supérieure a 30% de la surface de plancher de la construction ou du
batiment considere avant travaux.

En cas d'agrandissement par surelévation, la hauteur de la surélévation ne pourra exceder 3,00
m. dans les limites fixées aux articles 10 des différentes zones.

Au-dela de ces limites, les constructions ainsi réalisées seront considérées comme neuves
(nouvelles). Nota : la possibilite d'amelioration d'une construction ou d'un batiment s'applique
au regard de cette construction ou de ce batiment. Sur un méme terrain les possibilités
d'ameliorations de plusieurs constructions ou batiments ne peuvent étre reportées sur une
seule construction ou sur un seul batiment.

Dispositions relatives au secteur UA1

1 -_Les constructions devront étre implantées (sauf cas particulier visés en a) et b) ci-aprés)
dans une bande de 15 m. comptee a partir de l'alignement (actuel ou futur si le PLUI. préevoit
un élargissement de la voie ou pour les voies privées ouvertes a la circulation de la limite en
tenant lieu) ou de la limite de la marge de recul lorsque celle-ci est determinée sur le plan.

a) la bande de 15 m. est portée a 18 m. pour les terrains ayant une facade en bordure de
la rue de Paris.

b) dans le secteur UA1b pour les terrains ayant une facade en bordure de la rue de Paris
et une profondeur d'au moins 50 m. par rapport a l'alignement de cette derniére, des
constructions seront autorisées au-dela de la bande des 18 m. dans les conditions
définies aux differents articles du present reglement.

2 - La fagade sur rue des constructions :

e Enbordure des voies d'une largeur supérieure ou €gale a 10 m. sous réserve de faibles
saillies ou retraits ponctuels :

La facade des constructions devra étre edifiee a l'alignement (actuel ou futur si le PLUi prévoit
un élargissement de la voie, ou, pour les voies privées ouvertes a la circulation, a la limite en
tenant lieu) ou a la limite de la marge de recul lorsque celle-ci est déeterminée sur le plan
conformément a la legende de celui-ci.

e Enbordure des voies d'une largeur inférieure 210 m

La facade des constructions pourra étre édifiee dans une bande de 2,00 m. comptée par
rapport a l'alignement (actuel ou futur si le PLUI prévoit un élargissement de la voie ou pour
les voies privées ouvertes a la circulation de la limite en tenant lieu).

e |'ensemble des dispositions visees precedemment n'est pas applicable :

- aux équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP),

- pour les équipements liés a la gestion des différents réseaux (ED.F, Gaz, etc ..) dans
la mesure ou ils occupent une surface au sol au plus égale a 12 m?,

- pour les constructions destinées au stockage des containers liées a la collecte
sélective des déchets,
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- en bordure des emprises publiques autres que de la voirie, ou la limite sera
considerée comme une limite séparative par rapport a laquelle il sera fait application
des dispositions de l'article 7,

- pour les constructions existantes situees, en totalité ou en partie dans les marges de
recul, seules pourront étre admises dans les structures existantes, les réhabilitations,
les restructurations internes ou les rénovations.

3 - Un surplomb de la marge de recul ou du domaine public pourra étre autorisé sous réserve
de ne pas faire une saillie de plus de 0,80 m. par rapport a la fagade du batiment et que sa
partie inférieure se situe a au moins 4,50 m. au-dessus du niveau du trottoir. Le surplomb du
domaine public devra étre accordée dans le cadre d'une autorisation délivree par le
gestionnaire de la voie.

4 - Les sous-sols seront admis dans la marge de recul (a l'exception de celle de l'avenue de
Gravelle), dans la mesure ou ils seront recouverts par au moins 2 m. de terre végeétale. Le sol
ainsi reconstitué devra se situer sensiblement au niveau du trottoir. Ces dispositions ne sont
pas opposables aux équipements liés a la gestion des différents réseaux (E.D.F, Gaz, etc ..) dans
la mesure ou ils occupent une surface au sol au plus égale a 12 m?,

Dispositions relatives au secteur UA2

1 - Toute construction, sous réserve de faibles saillies ou retraits ponctuels, devra :

- étre édifiée a l'alignement actuel (ou, pour les voies privées ouvertes a la circulation, a
la limite en tenant liew),

- étre implantée (sauf cas particulier visés a l'article UA.Q) dans une bande de 12 m.
comptée a partir de l'alignement ou a la limite de la marge de recul lorsque celle-ci est
déterminee sur le plan conformement a la legende de celui-ci.

2 - En bordure des emprises publiques autres que de la voirie, la limite sera considérée comme
une limite séparative par rapport a laquelle il sera fait application des dispositions de l'article
UA7.

Dispositions relatives au secteur UA3

1 - Les constructions pourront étre edifiées a l'alignement (actuel ou futur, si le PLUi prévoit un
élargissement de la voie, ou, pour les voies privées ouvertes a la circulation, a la limite en
tenant lieu), sauf dans le cas ou une marge de recul minimum est figurée au plan de zonage
et au plan des prescriptions particuliéres (4-4).

En bordure des emprises publiques autres que de la voirie, la limite sera considérée comme
une limite séparative par rapport a laquelle il sera fait application des dispositions de l'article
UA7.

2 - Les constructions enterrées, notamment les garages et si possible les rampes d'acces,
devront étre implantées en dehors de la marge de recul qui est indiquée sur le plan de zonage
et le plan des prescriptions particuliéres (4-4).

Dispositions relatives au secteur UA4

1 - Les constructions devront étre implantées dans une bande de 15 m comptée a partir de
lalignement (actuel ou futur si le PLUi prévoit un élargissement de la voie ou pour les voies
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privées ouvertes a la circulation de la limite en tenant lieu) ou de la limite de la marge de recul
lorsque celle-ci est déterminée sur le plan.

2 - Cette bande de 15 m. est portée a 18 m. en bordure de la rue de Paris.

3 - La fagade sur rue des constructions en bordure des voies, sous réserve de faibles saillies
ou retraits ponctuels, devra étre edifiee a l'alignement (actuel ou futur si le PLUIi prévoit un
élargissement de la voie, ou, pour les voies privees ouvertes a la circulation, a la limite en
tenant lieu) ou a la limite de la marge de recul lorsque celle-ci est déterminée sur le plan
conformément a la legende de celui-ci.

Les autres batiments doivent étre edifies au-dela de la marge de recul.
4 - L'ensemble des dispositions visées precédemment n'est pas applicable :
- pour les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

- pour les équipements liés a la gestion des différents réseaux (E.D.F, Gaz etc) dans la
mesure ou ils occupent une surface au sol au plus égale a 12 m?,

- pour les constructions destinées au stockage des containers liées a la collecte
sélective des dechets

- enbordure des emprises publiques autres que de la voirie, ou la limite sera considéree
comme une limite séparative par rapport a laquelle il sera fait application des
dispositions de larticle UA.7.

- Pour les constructions existantes situees, en totalitée ou en partie dans les marges de
recul, seules pourront étre admises dans les structures existantes, les réhabilitations,
les restructurations internes ou les rénovations.

5 - Un surplomb de la marge de recul ou du domaine public pourra étre autorisé sous réserve
de ne pas faire une saillie de plus de 0,80 m. par rapport a la facade du batiment et que sa
partie inférieure se situe a au moins 4,50 m. au-dessus du niveau du trottoir. Le surplomb du
domaine public devra étre accordé dans le cadre d'une autorisation délivrée par le
gestionnaire de la voie.

6 - Les sous-sols seront admis dans la marge de recul (a l'exception de celle de l'avenue de
Gravelle), dans la mesure ou ils seront recouverts par au moins 2 m de terre végeétale le sol
ainsi reconstitué devra se situer sensiblement au niveau du trottoir. Ces dispositions ne sont
pas opposables aux equipements liés a la gestion des différents réseaux (E.D.F, Gaz etc ..) dans
la mesure ou ils occupent une surface au sol au plus egale a 12 m2.

Dispositions relatives a 'ensemble de la zone UA

1 - Des dispositions difféerentes a 'ensemble des régles ci-dessus pourront étre autorisées ou
imposees :

e pour tenir compte de limplantation des constructions existantes sur le parcellaire
voisin,

e pour tenir compte de la configuration du terrain ou de la nature du sol,

e pour permettre 'amélioration des constructions existantes telle qu'elle est définie en
annexe,

e pour des raisons d’harmonie architecturale,

e pour permettre de traiter le recouvrement ou le raccordement des pignons existants.
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e encas de reconstruction a l'identique d'un batiment détruit ou demoli depuis moins de
10 ans dés lors qu'il a éte regulierement edifie, suite a un état de péril, d'insalubrité ou
de risques majeurs pour les habitants.

o enUA2 et UA3: pour les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

2 - Sauf disposition contraire figurée au plan, les propriétés situées a l'angle de deux voies
supporteront un alignement nouveau constitué par un pan coupé régulier de 5 m de longueur.
Cette dimension est portée a 7 m en cas d'intersection avec une voirie nationale ou
départementale. Cependant, ces pans coupés pourront étre supprimés dans le cas d'une
conception urbaine ou architecturale préservant la visibilité a lintersection des voies.

3 - La mise en place d'une isolation thermique sur domaine public, d'une épaisseur maximale
de 16 cm, est autorisée sur les batiments existants sous reserve de faire ['objet d'un traitement
architectural d'ensemble de qualité, que la largeur du trottoir apres travaux reste égale ou
supérieure a 1,40 metre et sous réserve de l'accord du gestionnaire de la voirie et sous réserve
de respecter les conditions fixees a larticle 11.

Dispositions applicables a la zone

1 - Les constructions doivent étre implantées a lalignement actuel ou futur des voies
publiques, des limites d'emprises publiques, ou des voies privees.

2 - Une implantation autre gqu'a lalignement peut étre imposée ou autorisée, en cas de
nécessité pour maintenir une cour repéree au document graphique réglementaire du SPR. Des
dispositions différentes pourront egalement étre accepteées dans le cas de projets permettant
de créer une cour du méme type.

3 - Pour les proprietés situées a l'angle de deux voies, un pan coupé pourra étre exigé en cas
de modification de cléture ou de construction nouvelle.

4 - Tout débord d'élements architecturaux ou d'installations diverses sur le domaine public est
soumis a autorisation de la collectivité publique concernée, a la condition de ne pas porter
atteinte a la circulation des usagers.

5 — Pour les constructions existantes ayant une marge de recul, pourront étre autorisées :
- Les rampes d'accés des veéhicules, sous réserve de ne pas entrainer de risque pour la
securité ;
- Les saillies traditionnelles telles que balcons, débords de toiture, oriels et modénature
de moins de 0,80 cm de débord.

Dispositions applicables a la zone

1 - En bordure des emprises publiques autres que de la voirie, et en bordure des voies privées
fermeées a la circulation générale, la limite sera considérée comme une limite séparative par
rapport a laquelle il sera fait application des dispositions du présent article.
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Secteur UA1: Dans le cas de terrains donnant sur plusieurs voies, alors l'article UA.6 n'est
applicable qu'a une seule des voies. La (ou les) autre(s) voie(s) sera (seront) considéree(s)
comme des limites separatives.

Secteur UA2 : Dans le cas de terrains donnant sur plusieurs voies, l'article UA.6 sera applicable
a lensemble des voies.

2 - Les constructions pourront étre implantées :

Secteur UA1: Les constructions devront étre implantées a l'alignement (actuel ou futur si le
PLUi prévoit un élargissement de la voie). Des retraits ou décrochements ponctuels pourront
étre admis pour le traitement architectural des facades. Les EICSP et opérations mixtes
comprenant un EICSP doivent étre implantées a l'alignement ou avec un retrait au moins egal
ao8om.

Secteur UA2: 3 l'alignement (actuel, ou futur si le PLUi prévoit un élargissement de la voie), ou
en retrait. En cas de retrait, la fagade sur rue des constructions devra respecter une marge de
retrait d'au moins 0,80 métre mesuré a partir de l'alignement de la voie considérée (actuel ou
futur si le PLUI prévoit un élargissement de la voie).

Surplombs, débords et petits aménagements :

1 - Les surplombs du domaine public communal sont autorisés sous réserve de ne pas faire
une saillie de plus de 0,80 m. par rapport a la facade du batiment et que leur partie inférieure
se situe a au moins 4,50 m. au-dessus du niveau du trottoir. Dans tous les cas, ces surplombs
devront étre accordés dans le cadre d'autorisations délivrées par le gestionnaire de la voie.

Les surplombs sur les voies départementales devront respecter le reglement de voirie
départementale.

2 - Les débords de toiture de moins de 0,80 m. ainsi que les aménagements d'une emprise
maximum de 3 m? tels que perrons, marches d'escalier d'une hauteur au plus égale a 0,60 m.
par rapport au terrain naturel sont autorisés dans la marge de retrait. Pour les constructions
concernées par le PPRI, cette hauteur est majorée d'une valeur correspondant a la moitié de
la différence entre le niveau des plus hautes eaux connues et la cote du terrain naturel au droit
de la construction.

3 - L'aménagement de dispositifs destineés a l'acces des personnes a mobilité reduite sera
toléré dans les marges de retrait, sous réserve que leur implantation soit étudiée de facon a
minimiser le volume gu'ils y occupent.

4 - Secteur UA1 : Cas particulier : dans les marges de retrait visées ci-dessus, sont autorisees
les extensions en retrait a 'aplomb de la fagade d'une construction principale avoisinante dont
la facade implantée en limite séparative est aveugle.
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Champ d'application :

Constituent des emprises publiques . des emprises ferroviaires, du domaine fluvial et des emprises
publiques ouvertes a la circulation automobile.

Pour les voies concernees par un emplacement reserve au titre de l'élargissement de la voie a 8
metres indiqué sur le plan graphique des prescriptions particulieres (4-4), le point de départ de
l'élargissement se situe a l'axe de la voie de sorte que l'élargissement atteigne 4 m de chaque cotée
de la voie.

Lorsque l'élargissement ne concerne qu'un cote de la rue, le calcul se fait a partir de l'alignement
OppPOoSseE.
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Les bandes de constructibilites se calculent perpendiculairement en tout point depuis une voie de
desserte publique / privée de plus de 3,50 m de large ou depuis une emprise publique ou depuis
la marge de recul exigee ci-apres. En aucun cas, une bande de constructibilite ne peut étre
calculée depuis une voie d'accés ou appendice d'acces ou servitude de passage méme si ceux-
ci desservent plusieurs parcelles.

Annexes : Sont considérées comme des annexes, les constructions d'une superficie inférieure ou
égale a 20 m? (qu'elles soient closes ou non) et d'une hauteur totale inférieure ou égale a 2.60 m.

Acces : L 'acces est un passage prive, non ouvert a la circulation publique, situé sur l'emprise de
la propriéte ou aménage sur fonds voisin reliant la construction a la voie de desserte. Il
correspond, selon les cas, au linéaire de facade du terrain (portail) ou de la construction (porche)
ou l'espace (servitude de passage, bande de terrain) par lequel les vehicules penétrent sur le
terrain sur lequel est projetée l'opération depuis la voie de desserte ouverte a la circulation
génerale, que celle-ci soit publique ou privee.

Terrain Terrain Terrain
] Servitude
) ; d
e Terrain Acces Terra‘rn it
- voisin voisin
-
Voie Voie Voie

Voie : La voie constitue la desserte du terrain sur lequel est implantée la construction. Il s‘agit des
voies ouvertes a la circulation genérale, que ces voies soient de statut public ou prive. Celles-ci ne
peuvent avoir une largeur inferieure a 350 m. Toute voie nouvelle créée aprés la date
d'approbation du PLUI doit avoir une largeur de 8 m minimum. La bande de terrain, située sur une
unité fonciere, et desservant un ou plusieurs terrains, ne constitue pas une voie de desserte.

Régle générale:

1 - Toute construction devra étre implantée a l'alignement actuel ou futur des voies ou
emprises publiques.
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2 - Une implantation a l'alignement ne fait pas obstacle, quelle que soit la largeur de la voie, a
la réalisation d'avanceées ou de reculs partiels et limités de la facade, en implantation ou en
surélévation, dés lors qu'ils ne remettent pas en cause l'aspect visuel de la continuité du bati.
En cas de surplomb de l'espace public, celui-ci nhe pourra pas étre supérieur a 0,30 métre de
saillie sans création de surface (bow-window interdit). Une autorisation du gestionnaire de
voirie devra alors étre délivrée.

Les surplombs sur le domaine public par rapport au nu de la facade (balcons..) ne sont pas
autorisés.

3 - Les parcelles situées a l'angle de deux voies supporteront un alignement nouveau constituée
par un pan coupé regulier de 5 m de longueur. Cette dimension pourra étre augmentée en
fonction des caractéristiques propres a chaque carrefour.

4 - Les équipements d'intérét collectif et services publics devront simplanter a l'alignement
ou avec un recul (EICSP).

5 - Une implantation différente de celle exigée ci-dessus sera acceptée voire imposée si le
projet est contigu d'une ou des constructions implantée(s) en recul par rapport a l'alignement
et a condition que cette implantation assure une meilleure intégration du projet dans le
paysage urbain. Cette difféerence d'implantation s'appliquera sur tout ou partie de la
construction. Lorsque le projet s'implante entierement en recul, les bandes de constructibilité
se calculeront depuis la marge de recul autorisee.

6 - Pour les parcelles limitrophes d'une zone ou limplantation est exigée en recul par rapport
aux voies ou emprises publiques, une derogation d'implantation difféerente que celle imposée
ci-dessus pourra étre autorisée sur une partie du batiment afin de créer une transition entre
les deux zones et réduire la visibilité du pignon.

Champ d'application :

Le recul ou marge de recul se calcule par rapport a la facade principale de la construction
existante ou projetée, non compris les saillies telles que les balcons, auvents, perrons ou
modénatures ni les décrochés s'ils sont inférieurs a 2 metres de profondeur.

Les decroches, inféerieurs a 2 metres de profondeur, sont compris dans le calcul du linéaire de
facade.

En cas de niveau en attique, le niveau supérieur de la construction sera edlfie en retrait d'au moins
2 metres de la facade.

Regle genérale :

1 - Les constructions sont implantées en limite de voie.

Cette obligation ne fait pas obstacle a la réalisation de decrochés ou de reculs partiels de
facade, en implantation ou en surélévation, dés lors qu'ils ne remettent pas en cause 'aspect
visuel de la continuité du bati. La construction peut également comporter des niveaux en
attique.

2 - Dans l'objectif d'une meilleure intégration du projet a son environnement, une implantation
différente peut étre admise ou imposée dans le cas suivant ;
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Pour les constructions faisant l'objet d'une protection au titre de l'article L.151-19 du
code de l'urbanisme telles qu'elles sont identifieées au plan graphique des prescriptions
patrimoniales (4-3) et listées dans lannexe du reglement pour que les travaux
d'extension ou de surélévation puissent étre congus dans le sens d'une mise en valeur
des caractéristiques qui fondent lintérét de la construction ou la cohérence de
l'ensemble ;

lorsqu'il s'agit de travaux d'extension ou de surélévation de constructions existantes a
la date d'approbation du PLUi implantées en recul par rapport a la limite de voie . Dans
ce cas, l'extension ou la surélévation peut étre realisée en respectant le méme recul
que celui de la construction existante ;

lorsqu'il s'agit, au regard de limplantation des constructions limitrophes, de créer une
harmonie du front urbain dans lequel s'insére la construction. Dans ce cas, la
construction doit étre implantée en respectant le méme recul qu'une des constructions
implantées sur un des terrains limitrophes.

Champ d'application :

Dans le cas de terrains compris entre 2 voies ou plus ou situés a l'angle de 2 voies, les regles
relatives a limplantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques (article
UA.6) s'appliquent par rapport a la voie la plus large.

Les balcons, corniches, moulures, oriels, etc. constituent des saillies.

Sont autorisés, les saillies, auvents, marquises, stores, balcons, eléments de decor
architecturaux, débords de toitures et une isolation du batiment (isolation par l'extérieur).

Régle générale :

1 - Secteurs UA1 et UA2: En dehors des prescriptions particulieres (4-4), figurant sur le
document graphique 4-4, les constructions pourront s'implanter a l'alignement actuel ou futur
des emprises publiques et des voies a l'intérieur des emprises constructibles.

2- Le présent article n'est pas applicable aux services publics, notamment aux batiments et
installations nécessaires au fonctionnement de l'activité ferroviaire.

3 - Une implantation autre que celle prévue au 1 peut étre autorisée :

pour favoriser une continuité batie,

pour permettre une meilleure intégration du projet dans son environnement, - pour tenir
compte de la configuration de la parcelle,

pour tenir compte de limplantation des constructions existantes ou projetées sur le
parcellaire voisin.
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- Pour préserver le patrimoine remarquable protége au titre de l'article L. 151-23

4 - En cas de recul, la limite entre le domaine public et le domaine prive devra étre clairement
matérialisée.

5 — La construction d'annexes est interdite a l'intérieur de la marge de recul.

6 - Pour les constructions edifiees a l'angle de deux voies publiques et privees, un pan coupé
regulier doit &tre mis en place d'une longueur d’'au moins : 3m en cas d'intersection entre elles
de voies d'une largeur inférieure ou égale a 10m ; 5m en cas d'intersection entre elles de voies
d'une largeur supérieure a 10m. La longueur du pan coupé a prendre en compte est définie
par la voie la plus large.

7 — Sont autorisés, les saillies, auvents, marquises, stores, balcons, éléments de deécor
architecturaux, débords de toitures et une isolation du batiment (isolation par l'extérieur) :

e Endessous d'un gabarit de voie de 12m, les saillies pourront atteindre 60 cm environ ;

e Au-dessus d'un gabarit de voie de 12m, les saillies pourront atteindre 1m a partir du 2¢me
étage.

8 - Les auvents, marquises, stores, éléments de decor architecturaux et débords de
toitures, devront faire l'objet d'une bonne intégration et seront traités en accompagnement
de l'architecture dans le respect de la tradition et du patrimoine historique de la ville de
Nogent-sur-Marne.

9 - L'écoulement des eaux pluviales ne doit pas se faire sur l'espace de circulation des
pietons.

10 - Aucune construction ne sera autorisee dans la marge de recul.

A - Voies ou parties de voies existantes en l'absence de marge de recul

1 - La partie verticale de la facade de tout batiment a construire en bordure d'une voie publique
ou privée existante devra étre édifiée a l'alignement actuel ou futur de cette voie.

2 - Des dispositions differentes pourront étre autorisees ou imposées par lautorité
compétente.

Pour tenir compte de limplantation des constructions existantes situées sur les parcelles
voisines avec lesquelles un raccordement pourra étre imposé sur un tiers du linéaire dans le
cas d'un adossement unique (croquis n°1), et sur la totalité du linéaire dans le cas d'un double
adossement (croquis n"1).
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Le raccordement sera obligatoire lorsque la construction voisine, implantée sur la limite
séparative, répondra a l'une des conditions suivantes :

- soit étre répertoriée comme batiment a conserver,

- soit étre d'une altitude proche de la hauteur plafond de la zone ou du secteur considéré
(égale, superieure ou inférieure a deux etages pres, soit 6 métres environ).

3 - La reconstruction a lidentique aprés un sinistre ou l'amélioration d'une construction
existante sont autorisées avec la méme implantation que la construction existante.

L'extension d'une construction non implantée a l'alignement est autorisée :

- Soit a l'alignement dans le prolongement de la fagcade existante a condition que la
facade de l'extension soit implantée en limite séparative ou en recul d'au moins 3
meétres. (Croquis ci-dessous).

- Soit entre la facade existante et l'alignement.

4 - Pour des raisons d’harmonie architecturale lorsque le terrain d'assiette présente une facade
sur voie ou en recul le long des marges de recul figurant au plan de zonage et au plan des
prescriptions particulieres (4-4a), d'au moins 40,00 metres : dans ces cas, pourront étre admis,
sur 30% maximum de la largeur du terrain sur voie, soit des interruptions du volume bati
(trouées et transparences), soit des retraits de facade sur une profondeur maximum de 4,00
metres et a condition de ne pas créer de pignon aveugle ou de ne pas dégager celui ou ceux
qui existeraient sur les parcelles voisines.
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5 — Sauf disposition contraire figurée au plan des prescriptions particulieres (4-4a), les
propriétés situées a langle de deux voies supporteront une marge de recul nouvelle,
constituée par un pan coupé regulier de 5,00 métres de longueur.

6 - Les equipements publics pourront s'implanter a l'alignement ou en recul.

B - Voies ou parties de voies bordées de marges de recul

1 - La partie verticale de la fagade de tout batiment a construire au droit d'une voie bordée
d'une marge de recul doit étre implantée a la limite des marges de recul figurant au plan de
zonage et au plan des prescriptions particulieres (4-4a).

2 - Aucune construction en élévation ne peut occuper 'emprise des marges de recul définie
au paragraphe ci-dessus.

Exception est faite toutefois pour :
- les clétures,
- dans la limite d'une saillie de 1,00 métre, les perrons non clos et les balcons,
- dans la limite d'une saillie de 0,50 métre, les débords de toiture et les corniches,

- dans la limite d'une saillie de 0,20 meétre, les eléments de modénature (pilastres et
bandeaux).

3 - Les parties de batiments venant en « raccordement obligatoire » sur les constructions
voisines existantes, telles que définies ci-aprés, a condition gu'elles n'excédent pas 1/3 du
lineaire de l'alignement du terrain sur la rue consideréee (ce linéaire sera calcule depuis la limite
séparative jusqu'au point de démarrage du pan coupé dans le cas des terrains d'angle) voir
croquis N2 ; le raccordement sera obligatoire lorsque la construction voisine implantée sur la
limite séparative en bordure de voie répond a l'une des conditions suivantes :

- soit étre répertoriée comme batiment a conserver,

- soit étre d'une altitude proche de la hauteur plafond de la zone ou du secteur considéré
(égale, superieure ou inférieure a deux étages pres, soit 6 métres environ), et non
frappé d'alignement.

4 - Les extensions des constructions existantes non implantées sur la limite des marges de
recul sont autorisées de maniere contigué avec la construction existante sous réserve d'étre
situées au-dela de la marge de recul. Voir croquis n°3.
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5 - Les equipements publics pourront s'implanter a la marge de recul ou en recul de la marge
de recul.

C - Création de voies nouvelles publiques ou privées

Dans le cas des voies nouvelles, les constructions pourront étre implantées a l'alignement ou
enrecul, voire en surplomb, sous réserve du respect des dispositions des articles UA.8 et UA.18
du présent réglement.

D - Saillies et encorbellements sur le domaine public
1 - Cas général

Le surplomb du domaine public est soumis a autorisation. Les saillies et encorbellements
autorisés sur le domaine public et réalisés a l'extérieur de la verticale du gabarit, enveloppe
definie a larticle UA.10 ci-dessous, ne devront pas exceder une épaisseur de

- 0,16 metre jusqu'a 3,00 metres au-dessus du trottoir
- 0,22 méetre de 3,00 meétres a 4,30 metres au-dessus du trottoir
- 0,80 metre au-dessus de 4,30 metres au-dessus du trottoir.

Les parties les plus saillantes des ouvrages ne devront toutefois pas se situer a moins de 0,50
métre d'un plan vertical passant par l'aréte de la bordure du trottoir.

2 - Saillies ornementales, balcons et surfaces non closes

D'une fagcon génerale, l'empietement par rapport a l'alignement est autoriseé pour des saillies a
caractere ornemental telles que seuils, socles, soubassements, bandeaux, corniches, appuis,
encadrements, pilastres et nervures.

Les saillies des balcons et des surfaces extérieures non closes sont autorisées dans des
proportions modérées et devront tenir compte du modele des facades d'immeubles voisins
du batiment projeté.

3 - Volumes habitables en encorbellement

Les volumes habitables construits en encorbellement sur l'alignement sont interdits dans les
rues d'une largeur inférieure a 12 metres entre alignements.

Lorsqu'ils sont autorisés, les volumes habitables construits en encorbellement sur l'alignement
devront réepondre aux dispositions suivantes :
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o |e total des largeurs d'emprise sur la facade desdits volumes ne pourra exceder la
moitié du linéaire de facade sur rue. Pour chaque encorbellement, la largeur a prendre
en compte sera la plus grande. En cas de facade comportant des redents, le linéaire a
prendre en compte sera celui du développe de fagade.

o les élements en saillie seront distants d'au moins 0,50 métre des limites séparatives du
terrain.

e dans le cas ou la construction projetée présente une fagade de longueur notablement
supérieure a celle des facades avoisinantes, le traitement des volumes habitables en
encorbellement devra s'harmoniser au rythme des batiments bordant la voie.

Champ d'application

Ne sont pas pris en compte pour l'‘application de la régle, sous réserve de leur intérét architectural
dans la composition de la facade et de leur respect des normes relatives a la circulation routiere
et la securite :

- les élements de modenature dans la limite de 20 cm de profondeur
- les debords de toiture dans la limite de 30 cm de profondeur.

- en cas de travaux sur des batiments existants implantes en recul, les dispositifs techniques
necessaires a l'isolation thermique par l'extérieur de moins de 0,30 m d'épaisseur,

- les perrons.

Facade .

- On distingue la facade principale / sur rue (implantee a l'alignement de l'espace public ou en
recul), la facade arriere et les facades laterales.

- Lorsque la toiture présente une pente supérieure a 60°, elle sera consideree comme faisant partie
de la facade.

- Un plan de facade en retrait ou en avancee de plus de 3 m de profondeur par rapport a la facade
principale constitue une nouvelle facade pour l'application des regles d'implantation
Dispositions générales

1 - Sauf disposition contraire inscrite dans une OAP, les constructions doivent étre implantées
a l'alignement.

2 - Les équipements dintérét collectif et services publics (EICSP) doivent s'implanter a
l'alignement ou avec un recul maximum de 1 m en zone UA1 et de 3 m en zone UA2.

Dispositions applicables uniquement au secteur UA2:

3 - Une construction implantée a l'alignement peut comporter au maximum 30% de son linéaire
de facade en recul maximum de 3 m. Cette disposition est une obligation pour toute
construction ayant un linéaire de fagade sur rue d'au moins 20 m de longueur : dans ce cas, le
recul partiel doit concerner entre 20% et 30% du linéaire de fagade, en une ou plusieurs
portions.
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4 - Les parties de constructions situées au-dessus d'une hauteur de 9 m comptés depuis le
niveau du trottoir peuvent étre implantées en recul de la facade sur rue. La profondeur de ce
recul ne peut étre inférieure a 2 m.

5 - Les constructions implantées sur un terrain situé a l'angle de deux voies doivent respecter
ou s'inscrire dans un pan coupé d'une longueur minimale de 5 m.

6 - Les balcons en saillie sont autorisés uniquement dans la marge de recul, et a condition
d'étre situés au-dessus d'une hauteur de 5 m comptés depuis le niveau du terrain naturel avant
travaux.

7 - Les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris
Express peuvent étre implantées a l'alignement ou en respectant un recul minimum de 1 m.

Dispositions particulieres

8 - Pour tenir compte des éléments de patrimoines naturels ou batis repérés sur le plan
graphique des prescriptions patrimoniales (4-3), une implantation particuliére sera imposee si
elle est nécessaire a leur préservation.
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9 - Lorsqui'il s'agit de locaux techniques liés a la sécurite, a la gestion des eaux, a la distribution
d'énergie tels que les transformateurs, ceux-ci peuvent étre implantés soit a l'alignement, soit
en recul minimum de 50 cm.

10 - Pour les constructions existantes dont l'implantation ne respecte pas les regles de larticle
6:

- Les extensions peuvent étre réalisées dans le prolongement des murs existants,

- Dans le secteur UA2, l'extension sera limitée a 20 % de l'emprise au sol existante a la
date d'approbation du PLUI.

- La surélévation du bati existant pourra étre autorisée dans le prolongement des murs
existants.

11 - Lorsque la limite séparative correspond avec la limite d'une voie privée, les dispositions
figurant a l'article 6 s'appliquent.

Champ d'application :

Est considerée comme une facade toute les faces verticales ou présentant un angle par rapport
a l'horizontale qui soit compris entre 90° et 110°, soit compris entre 80° et 90",

Régle générale :

1 - Les équipements dintérét collectif et services publics (EICSP) s’implanteront soit a
l’alignement soit en retrait des voies et emprises publiques. En cas de retrait, celui-cisera d’un
minimum de 0,5 métre.

2 - Les autres constructions s’implanteront a ’alignement des voies et emprises publiques, sur
tout ou partie de la facade de la construction.

3 - Dispositions spécifiques applicables aux espaces paysagers proteges au titre de L’article
L.151-23 du code de l'urbanisme : Les constructions s’implanteront en retrait de ’alignement
des voies et emprises publiques, au-dela de la profondeur de ’espace paysager protege
mesuré par rapport a ’alignement.

Dans le secteur UAa:

1 - Les constructions s’implanteront a Uintérieur d’une bande constructible de 15 métres (hors
terrasses, saillies et balcons) mesurée a partir de ’alignement actuel ou futur des voies
publiques et emprises publiques.

2 - Pour les terrains situés a ’angle de deux voies, la bande constructible se mesure dans une
bande de 15 métres par rapport a l’une et a ’autre des deux voies.

3 - Pour les constructions desservies par la voie privée de la villa des Epinettes, la bande de
constructibilité est de 15 métres (terrasses, saillies et balcons inclus) mesurée a partir de
l'alignement de la voie privée.

4 - Dispositions spécifiques applicables aux espaces paysagers protéges au titre de ’article
L.151-23 du code de l’urbanisme : les bandes de constructibilite sont mesurees au-dela de la
profondeur de ’espace paysager protége mesure depuis [’alignement.

5 - Au-dela des bandes constructibles pourront s’implanter :

e |’extension des constructions existantes ;
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e Lesannexes, les garages et les stationnements enterres ;

o Leseéquipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

Champ d'application

Constituent des emprises publiques : les espaces publics et prives affectes aux deplacements quel
que soit le mode d'utilisation (pieton, deux roues, véhicules automobiles particuliers, transports de
voyageurs et de marchandises.), ainsi que les espaces végétalises paysagers qui les
accompagnent.

Dispositions applicables a la zone

1. En UA1 uniquement :

- Les constructions nouvelles doivent étre implantées obligatoirement a l'alignement des voies
ou emprises publiques a l'exception des constructions nouvelles implantées rue Maurice
Berteaux entre la rue des Ecoles et la rue du Général De Gaulle qui devront respecter un recul
de 2,5m par rapport a l'alignement actuel. Un recul différent visant a rythmer les facades est
possible, dans la limite de 20% de l'ensemble du linéaire.

- Les constructions en second rang sont autorisées lorsqu'elles font partie d'une opération
d'ensemble.

Tout surplomb de l'emprise publique est autorisé a partir du niveau R+1 et dans une largeur
maximale de 60cm par rapport au nu de facade. Au R+1, la saillie autorisée est de 20cm
maximum par rapport au nu de facade.

2. En UA2 uniquement :

Les constructions nouvelles doivent étre implantées dans un recul compris entre 3m a 5m par
rapport a l'alignement des voies ou emprises publiques.

Un recul différent peut néanmoins étre autorisé a l'une des conditions suivantes :
- sila construction projetée doit réaliser une continuité avec les immeubles voisins ;

- des reculs ponctuels inférieurs a 3m et limités a 30% du linéaire total de facade sont
autorisés lorsque l'environnement ou l'expression d'une recherche architecturale les
justifient.

Les constructions en second rang sont autorisées a condition qu'il existe dé&ja un front urbain
continu constitué d'une construction.

3. En UA3 uniquement

Les constructions nouvelles doivent étre implantées obligatoirement a l'alignement existant
des voies ou emprises publiques sauf lorsqu'un nouvel alignement est projeté en se réferant
aux alignements projetés au plan graphique des prescriptions particuliéres (4-4a) ou aux OAP.
Un recul difféerent visant a rythmer les facades est possible.

Les constructions en second rang sont autorisées lorsqu'elles font partie d'une opération
d'ensemble.
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Tout surplomb de l'emprise publique est autorisé a partir du niveau R+1 et dans une largeur
maximale de 60cm par rapport au nu de facade. Au R+1, la saillie autorisee est de 20cm
maximum par rapport au nu de fagade.

Une implantation différente peut néanmoins étre autorisée a la condition suivante : des reculs
ponctuels inférieurs a 1m et limités a 30% du linéaire total de facade sont autorisés lorsque
l'environnement ou l'expression d'une recherche architecturale les justifient.

4. Dans l'ensemble de la zone UA:

Les commerces ou l'artisanat de plus de 500m? de surface de plancher doivent s'implanter a
l'alignement ou avec un retrait de sm. minimum par rapport a l'alignement des voies et des
emprises publiques existantes ou a créer.

A lintérieur de la marge de recul, l'installation de dispositifs d'isolation thermique extérieure et
de dispositifs nécessaires a l'utilisation des énergies renouvelables est autorisée a la condition
gu'ils n'excédent pas 50cm de profondeur par rapport au nu de la fagcade des constructions
existantes et qu'ils he répondent pas aux dispositions ci-dessus.

Sauf disposition contraire figurée au plan, les proprietés situees a l'angle de deux voies
pourront supporter un alignement nouveau constitué par un pan coupé regulier de 4m de
longueur. Cette dimension sera portee a 7m en cas d'intersection avec une voie nationale ou
départementale.

Les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris
peuvent étre implantées a l'alignement des voies ou emprises publiques, ou respecter un recul
de 1m au minimum.

Les transformateurs électriques ainsi que les locaux destinés aux ordures ménageres peuvent
étre implantés a l'alignement des voies ou emprises publiques et devront étre traites de
maniére a s'intégrer dans l'environnement et dans l'opération projetée.

Pour les equipements d'intérét collectif et services publics, il n'est pas fixe de regles.

La réalisation de sous-sols est interdite a moins de sm de l'alignement des voies publiques, a
l'exception des equipements publics et d'intérét collectif.

Champ d'application

Les dispositions du présent article s'appliquent aux constructions implantées le long des emprises
publiques et des voies de desserte.

Toute saillie, tout élement de construction, quelle que soit sa fonction, empietant au niveau du sol
ou en surplomb sur une voie publique, est compris dans l'application de la regle.

Régle générale

Les constructions doivent étre implantées a l'alignement, dans la mesure ou la configuration
du terrain ou son occupation existante le permet.

Cette obligation ne fait pas obstacle a la réalisation de déecrochés ou de reculs partiels de
facade, en implantation ou en surélévation, dés lors qu'ils ne remettent pas en cause l'aspect
visuel de la continuité du bati.
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A l'angle de deux voies, la construction doit présenter un recul sur un segment de droite de 3
metres de longueur formant des angles égaux avec chacune des lignes d'implantation sur
voie. Toutefois, ce recul peut ne pas étre exige s'il ne se justifie ni par des considérations
d’harmonisation avec les autres angles du carrefour, ni avec des considérations de visibilité.

Dispositions particuliéres

Une implantation autre qu'a l'alignement peut étre autorisée ou imposée, dans le but d'une
meilleure intégration du projet dans son environnement, dans les cas suivants :

1.

dans les ensembles urbains cohérents ainsi que pour les batis protégés au titre de
larticle L151-19 du Code de l'urbanisme , limplantation des constructions est
determinée au regard des caractéristiques a préserver (cf. Annexes du reglement)

lorsqu’il s'agit de travaux d'extension, de surélévation ou d'amélioration de
constructions existantes a la date d'approbation du PLUi implantées en recul par
rapport a l'alignement . Dans ce cas, l'extension peut étre réalisée en respectant le
méme recul que celui de la construction existante ;

lorsque des raisons techniques ou de securité liee a la nature de la destination de la
construction nécessitent une forme architecturale incompatible avec une
implantation a l'alignement ;

lorsqu'il s'agit d'équipements techniques liés a la sécurité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d'énergie tels que les transformateurs ou d'un local
destiné au stockage des ordures ménageéres nécessaire au tri sélectif.

En secteur UA2 uniquement : lorsque les constructions edifiees sur les terrains
limitrophes sont implantées en recul de l'alighement . La construction nouvelle peut
étre implantée en harmonie avec le recul des constructions environnantes. Dans ce
cas, la profondeur de la bande de constructibilité principale, telle qu'elle est prévue a
l'article UA.7, est augmentée de la largeur du recul, dans la limite de 5 metres ;

En secteur UA2 uniquement : lorsque la construction est implantée le long d'une
venelle.
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Dispositions transversales applicables a l'ensemble des communes a l'exception des
communes de Joinville-le-Pont, de Saint-Maur-des-Fossés et de Saint-Maurice :

a - Les constructions pourront étre implantées en limite(s) séparative(s) ou en retrait ; dans un
souci d'harmonie, les constructions implantées en limite(s) séparative(s) devront si possible,
s'accoler aux constructions voisines déja implantées en limite.

b - Les agrandissements et les extensions des constructions sont soumis aux mémes regles
de retrait definies a l'alinéa a.

¢ - Des implantations difféerentes pourront étre autorisees :
e pour des raisons d'’harmonie et d'architecture
e pour permettre lintégration harmonieuse dans le tissu existant
e pour tenir compte de l'implantation des constructions existantes
e pour tenir compte de la configuration des parcelles
e pour permettre lamélioration des constructions existantes

e pour preserver le patrimoine remarquable protegé.

Dispositions communales :

Champ d'application :

Limites séparatives laterales : Les limites separatives laterales sont les limites du terrain qui
aboutissent directement a la voie, soit en ligne droite, de maniere perpendiculaire a la voie, soit
selon une ligne brisée (décrochements, coudes, brisures).

7 ™

Définition des limites latérales

Terrain

Terrain Terrain

Voie
= Limites latérales

L P

Limites en fond de parcelle : il ne peut y avoir qu'une seule limite de fond de parcelle par unité
fonciere, notamment dans le cas des terrains a l'angle de deux rues. Certaines parcelles sont sans
fond de parcelle (cas des terrains triangulaires ou des terrains donnant sur deux voies paralléles).
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Vue directe :

La largeur de la vue directe ne peut étre inféerieure a celle de la baie, la fenétre ou l'ouverture,
majoree de 0,60 metre de part et d'autre de ces montants. Sa longueur est prise par rapport a la
facade ou se trouve la baie, la fenétre ou l'ouverture. Cependant, lorsqu'il y a des balcons, loggias
ou terrasses, la longueur sera mesurée par rapport a l'aplomb des saillies.

Sont considerees comme creant des vues directes :

- Les baies, fenétres et ouvertures situees sur les facades, les pignons ou les toitures des
constructions,

- Les terrasses et bords de bassin a plus de 0,60 métre du sol,
- Les balcons,
Ne sont pas considéerées comme des vues directes :

- Les ouvertures situees a rez-de-chaussee ou sous-sol dans la mesure ou elles font face, sur la
totalite de leur hauteur, a un dispositif formant écran en limite séparative (mur, pignon ou facade),

- Les baies et fenétres des pieces de service telles que WC, salle de bain, cage d'escalier, a
condition que la surface totale vitrée de chacune de ces piéces n'excede pas 1m?,

- Les ouvertures dont l'allege inférieure se situe a plus de 1,90 métre du plancher au-dessus duquel
elles sont situees,

- Les chassis fixes equipés de panneaux opaques ou translucides,
- Les portes pleines ou equipees de panneaux opaques ou translucides.

Mur pignon :

Lorsqu'une construction est implantée en limite seéparative, on appelle « pignon » la totalite de la
facade implantee sur cette limite separative y compris les eventuels retraits, decrochements.

Les écrans pare-vues en materiaux legers sont :
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- compris dans le calcul de la longueur du pignon lorsque leur longueur est supérieure a 1 m,
- sont exclus du calcul lorsque leur longueur est inférieure ou €gale a 1 m.

Le prolongement du pignon en mur pare-vues est a prendre en compte dans le calcul de la
longueur du mur pignon découvert et ce quelle que soit sa longueur.

Régle générale :

1 - Les constructions pourront étre implantées en limite separative ou en retrait : dans un souci
d'harmonie, les constructions implantéees en limite séparative devront si possible, s'accoler aux
constructions voisines déja implantées en limite.

2 - Les terrasses et balcons en limites séparatives ou a moins de 6 metres de ces limites,
devront disposer d'un dispositif fixe formant écran d'au moins 1,9 métres de hauteur (mur ou
parois translucides). Cette disposition ne s'applique pas pour les balcons de moins de 0,80
metre de débord et faisant face a une construction formant écran située en limite séparative.

3 - Les agrandissements et les extensions des constructions sont soumis aux mémes regles
de retrait définies a l'alinéa 1.

4 - Toute ouverture et tout dispositif opaque sur les constructions implantées en limites
séparatives sont interdits.

5 - En cas de retrait celui-ci devra étre au moins egal :

e 3 6 métres minimum si la facade comporte des vues directes (voir définition), sauf
convention résultant d'un contrat de « cour commune »

e a25métres dans le cas contraire.

6 - Le bord du bassin des piscines doit &tre implanté avec un recul minimum de 2,5 metres des
limites séparatives.

7 - Les retraits fixés ci-dessus pourront étre réduits dans le cas de reprise ou de prolongement
de murs existants sous réserve que la longueur de la partie ajoutée ne soit pas supérieure a la
longueur existante avant travaux.
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1 - Dans une bande de 20 métres par rapport a lalignement le long des « linéaires de
préservation et de développement de la diversité commerciale » indiqués au plan de zonage,
les constructions seront implantées en limites séparatives.

2 - Dans une bande de 20 métres par rapport a l'alignement hors « linéaires de préservation et
de deéveloppement de la diversité commerciale » indiqués au plan de zonage, les
constructions pourront s'implanter sur les limites séparatives ou en retrait desdites limites.

3 - Dans un souci d'harmonie, les constructions devront s'accoler aux constructions voisines si
celles-ci sont déja implantées en limite.

4 - Au-dela de cette bande de 20 metres, les constructions devront étre implantées en retrait
par rapport aux limites séparatives latérales et de fond de parcelle.

5 - En cas de retrait, les marges de retrait sont mesurées perpendiculairement a la facade et
ne pourront pas étre inférieures a 5 metres par rapport aux limites séparatives, avec ou sans
vues.

6 - Les constructions et installations nécessaires au réseau de transport du Grand Paris Express
peuvent étre implantees en limites séparatives ou respecter un retrait de 1m minimum.

Dispositions particuliéres pour les terrains d’angle

Les terrains situés a l'angle de deux voies pourront supporter un alignement nouveau constitue
par un pan coupe régulier de 5 metres ; ce pan coupé est porteé a 7 métres en cas d'intersection
avec une route a grande circulation (ces valeurs pouvant étre modulées en fonction des
caractéristiques propres a chaque carrefour).

Dispositions spécifiques aux annexes

Les constructions annexes pourront s'implanter sur la limite séparative, sous réserve que leur
hauteur en limite séparative ne dépasse pas 2,60 métres.

Dispositions spécifiques au secteur UAa

Toute construction neuve ou extension ou amélioration ne sera soumise qu'au respect des
caractéristiques patrimoniales de la zone :

- hauteur en concordance avec le bati adjacent ;
- implantation dans la continuité du front bati environnant ;

- stationnement non réglementé.

Champ d’'application :

Amélioration ou agrandissement des constructions existantes

Pourront étre considéeres comme travaux d'amélioration de l'habitabilite, les agrandissements
de constructions existantes depuis plus de dix ans, sous réserve que la surface de plancher
apres travaux ne soit pas supérieure a 30% de la surface de plancher de la construction ou du
batiment considéré avant travaux.
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En cas d'agrandissement par surelévation, la hauteur de la surélévation ne pourra exceder 3,00
m. dans les limites fixees aux articles 10 des différentes zones.

Au-dela de ces limites, les constructions ainsi reéalisees seront considérees comme neuves
(nouvelles). Nota : la possibilité d'amélioration d'une construction ou d'un batiment s'applique
au regard de cette construction ou de ce batiment. Sur un méme terrain les possibilites
d'améliorations de plusieurs constructions ou batiments ne peuvent étre reportées sur une
seule construction ou sur un seul batiment.

Vues directes
(Vue principale)

On appelle "vue directe” au droit d'une baie nécessaire a l'aération et a l'ensoleillement d'une piece
habitable ou de travail (cuisine et pieces annexes exclues a condition que leur surface n'excede
pas 10 m2), un rectangle qui doit étre laissé libre de toute construction dont la largeur est parallele
a la facade ou se trouve la baie a proteger.

Elle ne peut étre inférieure a la largeur de la baie majorée de 0,60 m. de part et d'autre des
montants de la baie.

Sa longueur est prise par rapport au nu des fenétres ou de la facade méme lorsqu'il y a balcons,
loggias, terrasses ou coursives.

(Vue secondaire)
Sont considérées comme vues secondaires les fenétres ou baies de moins de 0,80 m de largeur :

a) lorsqu'elles assurent l'éclairement des pieces annexes d'une surface inférieure a 10 m# telles
que : cuisine, salle de bain, W.C., cage d'escalier, cellier, buanderie, etc.

b) lorsqu'elles assurent l'éclairement complémentaire des piéces d'habitation ou de travail et
sous reserve que ces dernieres disposent deja d'une ou plusieurs ouvertures considerees
comme vue principale (dans ces cas les vues secondaires auront une largeur inférieure a
celles des vues principales)

Nota : Il ne sera admis que deux fenétres ou baies de ce type par piéces a condition qu'elles ne
sont pas jumelees.

Limites Séparatives

Limites autres que celles qui séparent une unite fonciere d'une voie (alignement), et séparant une
unité fonciere de sa voisine.

Une parcelle comporte des limites separatives dont au minimum deux limites laterales,
aboutissant a une voie de desserte (publique ou privee) et un fond de parcelle, dont aucune
extréemité n'aboutit a une voie.

Les limites séparatives aboutissent directement a la voie de desserte du terrain, soit en ligne droite
(figure 1) soit selon une ligne legerement brisée ou comportant de légers décrochements inférieurs
a 3 metres (figure n°2).

En cas de rupture marquee dans le trace de la limite séparative de plus de 3 metres, seul le
segment rejoignant l'alignement est consideré comme limite seéparative (figure n°2 & 3).
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Régle générale :

L'implantation des constructions devra tenir compte de l'orientation, de la topographie des
lieux et de limplantation des constructions voisines.

Dispositions relatives aux secteurs UA1 et UA4

1 - Les constructions sont autorisées sur les limites séparatives ou en retrait a l'exception de la
limite formant fond de parcelle par rapport a laquelle un retrait sera obligatoire.

2 - Dans un souci d'harmonie, les constructions edifiees en limite séparative en application des
regles précédentes devront se rattacher aux constructions voisines, si celles-ci sont déja
implantées en limite.

3 - La longueur de chacun des pignons en limite separative ne pourra exceder :
- 13,50 m. en secteur UA1b
- 15 m. en secteur UA1a et en secteur UA4

(Ne seront pas pris en compte dans la longueur du pignon, les murs des rez-de-chaussée de
moins de 3,50 m. de hauteur, dés lors qu'ils sont situés dans la bande de 15 m, comptée a partir
de l'alignement des voies ou de la marge de recul figurée au plan, cette bande étant portée a
18 m pour les terrains en bordure de la rue de Paris dans le secteur UA1a et le secteur UAy).

Cependant en secteur UA1b, la longueur de pignon pourra étre portée a 15 m. dans le cas ou,
par rapport au batiment, la profondeur libre de toute construction sur le terrain, sera egale a
au moins 15 m. et ce en tout point de la fagade dudit batiment.

Dispositions relatives au secteur UA2

4 - Les constructions devront étre implantées sur les limites séparatives a l'exception de la
limite formant fond de parcelle par rapport a laquelle un retrait sera obligatoire.

Page 54 sur 306



Réglement écrit — Article UA7

5 - La longueur de chacun des pignons en limite séparative ne pourra exceder 12 métres sauf
en cas de recouvrement d'un pignon existant.

Regles de retrait par rapport aux limites séparatives.

1 - En cas de retrait les constructions en superstructure devront étre implantées (sauf
convention de cours commune) a au moins 8 m des limites séparatives concernees.

Hantenr phfond dehconstrudion (wirarcil0)
s A A I NN
- & \\\\ ~\\\\\\§\\\\‘\\‘_\\
[ 3 \&i
= NN
Y \

o \\é Envc_loppc
g i \\\'  maximum
E N\
= | \ de la
i 3 \ \|
i \\\\§ mmtme
\\\ du bitiment

45° \

\/l'.‘;\
7 7 ,\.

N \
\\.\\

L

2 - De plus, les batiments ne devront pas dépasser l'enveloppe du gabarit maximum telle
qu'elle est définie dans le croquis ci-contre.

(nota) les balcons d'une largeur égale ou inférieure & 1,00 m. seront admis & l'extérieur de
l'enveloppe ainsi définie. Il en sera de méme pour les lucarnes. Dans tous les cas, l'aplomb des
balcons devra se situer a au moins 2 m. des limites latérales.

3 - Dans les secteurs UA1 et UA4, le retrait ainsi défini ne sera pas applicable aux
décrochements des fagades résultants du respect de la marge de recul déefini sur le plan.

4 - Le retrait fixé préecédemment pourra étre réduit dans le cas de reprise ou de prolongement
de murs existants sous réserve que la longueur de la partie ajoutée ne soit pas supérieure a la
longueur existante avant travaux. Dans ces cas, la fagcade ou le pignon ainsi crée ne pourra
excéeder une longueur totale de:

en secteur UA1a: 15 m
en secteur UA1b : 1350 m

en secteur UA2: 12 m sauf en cas de recouvrement d'un pignon existant (sauf
convention résultant d'un contrat de "cour commune’, la longueur de vue principale a
réserver par rapport aux limites de proprieté est d'au moins 8 m).

en secteur UA4 : 15 m (sauf convention résultant d'un contrat de "cour commune’, la
longueur de vue principale a réserver par rapport aux limites de propriété est d'au
moins 8 m).

5 - Secteurs UA1, UA4, par rapport aux limites latérales :
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En cas de retrait, sauf convention résultant d'un contrat de cour commune, celui-ci devra étre
au moins égal:

- ala hauteur de la facade du batiment, si la facade comporte des vues directes (vues
principales) assurant l'éclairement des pieces d'habitation ou de travail,

- ala moitié de cette hauteur avec un minimum de 3 m dans le cas contraire.

Sauf convention résultant d'un contrat de "cour commune’, la longueur de vue (vue principale)
a réserver par rapport aux limites de propriété est d'au moins 8 m.

6 - Dans toute la zone UA: il pourra étre exige, dans le cadre d'une construction nouvelle
venant s‘appuyer sur un pignon en limite séparative comportant des courettes ou espaces
libres réserves pour l'éclairement et l'aération des locaux affectés a l'habitation ou au travail
de jour et de nuit, que ces espaces ne soient pas fermeés par cette construction nouvelle, mais
soient redoublés au minimum par un espace équivalent sur toute la hauteur des batiments au-
dessus du rez-de-chausseée.

Dispositions relatives au secteur UA3

1) Dans une bande de 20 m pour les secteurs UA3a et UA3b et de 40 m pour le secteur UA3C
(ces bandes étant comptéees a partir de l'alignement actuel ou futur, si le PLUi prévoit un
élargissement de la voie :

Dans les secteurs UA3a et UA3b

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est inférieure a 15 m, on pourra
construire de limite a limite.

- Sila largeur du terrain au droit de la construction est égale a 15 m, ou comprise entre
15 m et 30 m, un retrait au moins par rapport a l'une des limites est obligatoire.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est supérieure ou €gale a 30 m, les
constructions seront obligatoirement implantées en retrait par rapport aux limites
séparatives.

Dans le secteur UA3c

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est inférieure a 30 m, on pourra
construire de limite a limite.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est égale ou supérieure @ 30 m, un
retrait par rapport a l'une des limites est obligatoire.

Dans l'ensemble de la zone

Dans un souci d’harmonie, les constructions edifiées en limite séparative en application des
regles précédentes devront si possible s'accoler aux constructions voisines si celles-ci sont
déja implantées en limite.

Exception faite de la limite séparative avec les emprises publiques du réseau ferroviaire ou les
possibilités d'implantation des constructions résulteront de la gestion des servitudes relatives
‘au chemin de fer", sur la limite séparative formant fond de parcelle, les constructions seront
obligatoirement implantées en retrait, sauf cas particulier mentionné au paragraphe 2) ci-aprés.

2) Au-dela des bandes de 20 ou de 40 m. définies précedemment, les constructions devront
étre implantées en retrait par rapport aux limites séparatives.

3) La longueur de chacun des pignhons en limite séparative ne pourra excéder 15 m (ne seront
pas pris en compte dans cette longueur de 15 m, les murs des rez-de-chaussée de moins de
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2,60 m de hauteur, cette hauteur étant portée dans les bandes des 20 ou 40 m a 3,20 m pour
les rez-de-chaussée destinés aux activités économiques ou aux equipements d'interét
collectif et services publics [EICSPI).

La longueur de vue directe (vue principale) a réserver par rapport aux limites de propriété est
d'au moins 8 m, sauf convention résultant d'un contrat de « cour commune », cette dimension
minimale est ramenée a 3 m pour les vues secondaires.

4 - Par rapport aux limites latérales :

En cas de retrait, sauf convention résultant d'un contrat de cour commune, celui-ci devra étre
au moins egal :

- ala hauteur de la facade du batiment, si la fagcade comporte des vues directes (vues
principales) assurant l'éclairement des pieces d'habitation ou de travail,

- alamoitié de cette hauteur avec un minimum de 3 m dans le cas contraire.
Dans tous les cas, l'aplomb des balcons devra se situer a au moins 2 m des limites latérales.

5 - Il pourra étre exigé dans le cadre d'une construction nouvelle, venant s'appuyer sur un
pignon en limite séparative comportant des courettes ou espaces libres réservés pour
l'eclairement et 'aération des locaux affectés a 'habitation ou au travail de jour et de nuit, que
ces espaces ne soient pas fermés par cette construction nouvelle mais soient redoublés au
minimum par un espace equivalent sur toute la hauteur des batiments au-dessus du rez-de-
chaussee.

Régles particuliéres applicables a 'ensemble de la zone UA

1 - Les regles générales pourront étre modifiées :
- pour des raisons d'harmonie ou d'architecture,

- pour tenir compte de limplantation de constructions existantes ou projetées sur le
parcellaire voisin,

- pour tenir compte de la configuration des parcelles ou de la nature du sol ou pour
permettre l'amélioration des constructions existantes (en limite séparative le mur
pignon eventuellement géneré ne pouvant exceder les longueurs maximales definies
precédemment),

- pour permettre de traiter le recouvrement ou le raccordement des pignons existants,
- en cas de réhabilitation, de restructuration interne ou de rénovation,

- encas de reconstruction a l'identique d'un batiment détruit ou démoli depuis moins de
10 ans deés lors qu'il a eté regulierement edifie, suite a un etat de péril, d'insalubrité ou
de risques majeurs pour les habitants.

- pour les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP),

- pour les travaux d'extension (20 m? S.P. maxi) un retrait moindre sera autorisé avec un
minimum de 3 m au lieu de 8 m, dans ce cas aucune baie nouvelle ne sera creee.

2 - Des retraits inférieurs aux prescriptions de larticle UA7 peuvent étre autorisés sous
condition, dans le cas de constructions pour :

- une extension de faible importance des constructions principales (5 % de l'emprise au
sol existante) dont le but est l'amélioration du confort (ascenseurs, sanitaires, mise aux
normes, locaux annexes tels que locaux déchets ménagers, locaux velos, etc.)

- l'amélioration de la performance energetique (isolation extérieure)
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- l'amélioration de l'accessibilite des batiments aux Personnes a Mobilite Reduite. Les
retraits peuvent étre autorisés avec un minimum de trois métres.

3 - En secteur UA3 uniquement :

Les batiments annexes implantés indépendamment de la construction principale, pourront
étre édifies en limite(s) separative(s), a condition que leur hauteur en limite(s) séparative(s) ne
dépasse pas 2,60 m.

4 - Exception dans les secteurs UA3a et UA3c:

Un projet pourra déroger sur le dépassement des regles de gabarit dans la limite de 30%, limité
a 20% dans les secteurs protegés et dans le périmetre de protection d'un immeuble classé ou
inscrit au titre des monuments historiques, dans le cadre de la réalisation de programmes
immobiliers ainsi que pour la modernisation et l'extension de ['habitat existant, faisant preuve
d'exemplarité énergétique, environnementale ou qui sont a énergie positive.

Champ d'application :

Les baies eclairent :
- des pieces principales, c'est-a-dire celles affectees au sejour, sommeil, cuisine ou travail ;

- des pieces secondaires, c'est-a-dire toutes celles non citées ci-dessus, telles que salles d'eau,
sanitaires, locaux d'archivage, d'entreposage..

Ne constitue pas une baie :

- une ouverture en toiture ou en facade situee a plus de 1,90 m au-dessus du plancher a
compter de l'allége de la baie, a l'étage,

une porte non vitree,

un jour de souffrance,

un dispositif d'éclairement composé de verre opaque monte sur chassis fixe.

Pignon : facade implantée sur une limite séparative de propriete, pare-vues compris a l'exception
de ceux en rez-de-chausseée, ainsi que les constructions a rez-de-chaussee dont la hauteur hors
tout ne depasse pas 3,20m.

Prospect . distance entre deux constructions mesuree perpendiculairement de tout point de la
facade de la construction (acrotere ou €gout), au point le plus proche de la construction a la limite
separative, non compris les eléments de modeéenature, les debords de toiture, les élements
architecturaux et les parties enterrées de la construction, mais y compris les balcons et les oriels.

Régles générales :

1 - Les constructions doivent étre implantées sur une limite séparative.

2 - En cas d'implantation en retrait des limites séparatives, les modalités visées ci-dessous
doivent étre respectées simultanément ;

- Encas de fagcade comportant des baies, le retrait L a la limite separative doit étre egal
a la hauteur H de cette facade (L=H), avec un minimum de 8 meétres ;

- Encas de fagcade ne comportant pas de baies, le retrait L a la limite séparative doit étre
egal a la moitie de la hauteur H de cette fagade (L=H/2), avec un minimum de 3 métres.
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- Afin de maintenir la continuité du paysage urbain, un mur de cléture sera bati a
lalignement, selon les modalitées définies a larticle UA11 Aspect extérieur des
constructions.

3 - La longueur de chacun des pignons en limite séparative ne peut exceder 13 metres.
4 - Des dispositions différentes peuvent étre imposees ou autoriseées dans les cas suivants :

- En cas de nécessité pour maintenir une cour repérée au document graphique
réglementaire du SPR. Des dispositions differentes pourront egalement étre acceptées
dans le cas de projets permettant de créer une cour du méme type.

- Lorsque le pétitionnaire et son ou ses voisins s'obligent réciproquement a créer, par
acte authentique, une servitude de « cour commune » respectant les dispositions
susvisees dans l'article.

- Pour tenir compte de limplantation des constructions existantes ou projetées sur le
parcellaire voisin, dans le but d'une meilleure intégration du projet dans son
environnement.

Dans ces cas, les constructions pourront s'implanter en limite séparative ou selon un retrait.

Régle générale :

1 - Les constructions doivent étre implantees :
e sur une (ou plusieurs) limite(s) séparative(s)
e OU en retrait

En cas de retrait celui-ci devra étre de :

Secteurs UA1 et UA2 : 6m. minimum ou 2,50m. minimum dans les cas suivants :
- facades sans vues,

- nu de terrasse ou de balcon a condition que soit créé un pare vue fixe d'une hauteur
au moins egale a 1,90 m., et opaque ou translucide,

- pour les piscines.
Secteur UA2a : 2m. minimum
2 - En cas d'EICSP ou d'opérations mixtes comprenant un EICSP, le retrait devra étre :

Secteurs UA1 et UA2: de 1,50m. minimum dans le cas de fagcade(s) sans vue ou de nu de
terrasse a condition que soit créeé un pare vue fixe d'une hauteur au moins égale a 1,00 m,, et
opaqgue ou translucide et de 6m. minimum dans les autres cas.

Secteur UA2a : 0,40m. minimum

3 - Les extensions et surélévations dans le cadre de travaux d'améliorations des constructions
existantes doivent étre implantées : dans le respect des régles énoncees ci-dessus ou dans le
prolongement des facades de la construction existante dans le cadre de la réalisation de
facades sans vues. La marge de retrait de 6 metres doit étre maintenue sur les fagades des
extensions et surélévations créant des vues. Les vues existantes situées sur des constructions
ne respectant pas les régles énoncées ci-dessus peuvent faire l'objet de changements a
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lidentique. En revanche, elles ne peuvent faire l'objet ni d'agrandissements, ni de modifications
de forme.

4 - Les débords de toiture de moins de 0,80m. ainsi que les aménagements d'une emprise
maximum de 3 m? tels que perrons, marches d'escalier, et d'une hauteur au plus égale a 0,6om.
par rapport au terrain naturel sont autorisés dans la marge de retrait. Pour les constructions
concernées par le PPRI, cette hauteur est majorée d'une valeur correspondante a la moitié de
la différence entre le niveau des plus hautes eaux connues et la cote du terrain naturel au droit
de la construction.

5 - L'aménagement de dispositifs destinés a l'acces des personnes a mobilité reduite sera
toléré dans les marges de retrait, sous réserve que leur implantation soit étudiee de fagon a
minimiser le volume gu'ils y occupent.

6 - Terrasse ou balcon en limite séparative : en cas d'implantation en limite séparative, la
creéation de vue étant interdite au nu de terrasse ou de balcon, il devra étre prévu un pare-vue
fixe d'une hauteur au moins égale a 1,90 m,, et opaque ou translucide.

7 - Sur les limites exterieures du secteur UA2a : la facade d'un batiment d'une hauteur
supérieure a 7m. ne peut excéder 16m. de longueur.

Longueur maximum d'un batiment en cas d'implantations en limite de zone :

limite extérieure de la zone UBa

pignon de plus de 7 m de hauteur 7'y
Pi
\ >N m
\,\Q axjmuym

< >
oo aaeante limite extérieure de la zone UBa /

Champ d'application :

La limite de fond de parcelle correspond a la limite autre que lalignement et les limites
separatives laterales, situee a l'oppose de la voie. Un terrain a l'angle de deux voies n'a pas de
limite de fond mais une ou des limites séparatives latérales. Dans le cas d'un terrain ayant
plusieurs limites opposees a la voie, toute limite située entre 'alignement et la limite de fond de
parcelle sera également considerée comme une limite de fond de parcelle.

Pour mesurer le retrait entre la facade de la construction et la limite :
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e s’ s'agit d'une limite séparative laterale : les balcons sont compiris,
e slls'agit de la limite de fond de parcelle, les balcons sont exclus.

Baies créant des vues : les fenétres, les portes-fenétres, les balcons, les loggias, les terrasses
supérieures a 0.20 metre du terrain naturel, les ouvertures de toiture.

Les exceptions : ne sont pas considéres comme des élements constituant des baies créant des
vues :

e les ouvertures en sous-sol, a condition que le point le plus haut de ['ouverture soit a une
hauteur maximale de 0.4 metre par rapport au terrain naturel,

e les ouvertures (y compris les ouvertures de toiture) placees a plus de 1,90 metre du plancher
(distance comptée a partir du point bas de l'ouverture),

e les portes pleines ou equipées de panneaux opaques ou translucides,

e les chassis fixes equipés d'un vitrage opaque ou translucide,

e les paves de verre,

o les terrasses, situees a 0,20 metre maximum du terrain naturel,

e les marches et le perron des escaliers extérieurs,

e les ouvertures existantes sans agrandissement (une réduction de taille est autorisee).

Un pignon designe la partie supérieure triangulaire ou non du mur d'un batiment servant a
donner des versants a un toit. Cette largeur se calcule au droit de chaque limite séparative.

Les ecrans pare-vues en materiaux legers sont :
e compris dans le calcul de la largeur du pignon lorsque leur longueur est supérieure a 0,80 m,
e sont exclus du calcul lorsque leur largeur est inférieure ou €gale a 0,80 m.

Le prolongement du pignon en mur pare-vues est a prendre en compte dans le calcul de la
largeur du mur pignon et ce quelle que soit sa largeur.
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Baies :

On appelle vue directe au droit d'une baie ou fenétre un rectangle qui doit étre laisseé libre de
toute construction dont la largeur ne peut étre inférieure a celle de la baie ou de la fenétre. Sa
longueur est prise par rapport au nu de la facade supportant la fenétre considéree ou au nu de
la baie lorsque celle-ci est en saillie sur la facade.

Dans le cas de loggia, terrasse ou balcon présentant un debord de plus de 0,80 m. par rapport a
la facade du batiment, la longueur de la vue sera mesuree par rapport a l'aplomb de la loggia,
de la terrasse ou du balcon concerné.
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La longueur de la vue directe ne pourra étre inférieure a 8 m. comptée en tout point de la baie ou
de la saillie de plus de 0,80 m. et en tout point d'une limite séparative laterale ou de fond de
parcelle.

Nota . les baies, fenétres, ouvertures ou chassis de toit dont l'allege inférieure se situe a minimum
1,90 m. du plancher de la piece dans laquelle ils se trouvent ne seront pas considerés comme
génerant des vues.

Annexes : Sont considérées comme des annexes, les constructions d'une superficie inférieure ou
égale a 20 m? (qu'elles soient closes ou non) et d'une hauteur totale inférieure ou égale a 2.60 m.

Régle générale :

1 - Dans une bande de 15 m. comptée perpendiculairement depuis l'alignement, les
constructions devront étre édifiées sur les limites séparatives latérales.

2 - Au-dela de la bande de 15 m. comptee perpendiculairement depuis l'alignement, les
constructions pourront étre implantées sur les limites séparatives latérales ou en retrait.

En cas de retrait, celui-ci doit étre de :

- 3mminimum en cas de facade aveugle ou ne comportant que des jours de souffrance
ou des ouvertures avec une allege d'une hauteur supérieure ou égale a 1,90 m.

- 8 m. minimum en cas de baies.

3 - Au-dela de la bande de 15 m. comptée depuis lalignement, il ne pourra pas y avoir
d'avanceées sur la facade arriére des constructions a usage d'habitation.

4 - Les constructions devront étre implantées en retrait de la limite de fond de parcelle.

Cette distance sera de:
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e 5 m.minimum en cas de fagcade aveugle ou ne comportant que des jours de souffrance
ou des ouvertures avec une allege d'une hauteur supérieure ou égale a 1,90 m.

e 10 M. Mminimum en cas de baies.

5 - La largeur du pignon des constructions en limite séparative est limitée a 15 métres. Le
prolongement du pignon en mur pare-vues sera pris en compte dans cette largeur. Seuls les
ecrans pare-vues en matériaux legers d'une longueur inférieure ou egale a 0,80 m. seront
exclus du calcul.

6 - Lorsque la limite separative latérale ou de fond de parcelle correspond a la limite d'une
voie privee d'une largeur supérieure a 3,50 m. existante a la date d'approbation du PLUI, les
dispositions figurant a l'article UA.6 s'appliquent.

7 - Dans le cas d'un terrain situé a l'angle de deux voies, l'implantation des constructions se
fera au regard de chaque facade par rapport a la limite séparative latérale.

8 - Les regles du présent article ne s'appliquent pas aux eéquipements d'interét collectif et
services publics (EICSP).

9 - Les regles du présent article ne s'appliquent pas aux constructions et installations
nécessaires au projet de réseau de transport public du Grand Paris Express.

Regles particulieres

10 - Pour les constructions existantes a la date d'approbation du PLUi ne respectant pas les
distances de retrait vis-a-vis des limites séparatives latérales exigées a larticle UA7, les
extensions et/ou surélévations peuvent étre autorisées sous réserve que ces derniéres soient
realisees dans le prolongement des murs de la construction existante, sans réduire le retrait
existant entre la construction et la limite séparative dans le respect des autres régles du
présent reglement.

11 - Pour les constructions existantes a la date d'approbation du PLUIi ne respectant pas les
distances de retrait vis-a-vis de la limite de fond de parcelle exigees a larticle UA.7, les
extensions et/ou surélévations peuvent étre autorisées sous réserve que ces derniéres soient
realisees dans le prolongement des murs de la construction existante, sans réduire le retrait
existant entre la construction et la limite de fond de parcelle dans le respect des autres régles
du présent reglement.

12 - Au-dela de la bande de 15 m. comptée perpendiculairement depuis l'alignement, les
commerces pourront s'implanter sur les deux limites séparatives latérales dans la limite d'une
profondeur de 5 m maximum et d'une hauteur de 3,20 metres maximum. La toiture-terrasse
dégageée devra obligatoirement étre végeétalisée. En cas de retrait des limites, les dispositions
du deuxieme alinéa s'appliquent.

13 - Dans le cadre d'une servitude de cour commune, la construction ne pourra pas étre
implantée a moins de 3 métres minimum des limites.

14 - Les annexes pourront étre implantées en limites de fond de parcelle. Au-dela de la bande
de 15 m. comptée perpendiculairement depuis l'alignement ou depuis la marge de recul
obligatoire de 5 m. minimum indiquée au plan des prescriptions particulieres (4-4a), les
annexes pourront étre implantées en limites séparatives latérales ou en limites de fond de
parcelle. Le changement de destination vers de 'habitation sera interdit.

15 - Les balcons et les terrasses situées a plus de 0,20 métre du sol devront avoir
obligatoirement un écran pare-vues de 1,90 métre de hauteur.
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Champ d'application :

1 - Un terrain d'angle est concerné principalement par des limites séparatives latérales
aboutissant a une voie. La limite de l'emprise d'une voie ferrée est considerée, dans le présent
reglement, comme une limite séparative, s'applique donc a elle les dispositions de l'article 7.

2 - Sont pris en compte pour la definition d'une bande de constructibilite .

- les voies publiques ou privees existantes a la date d'approbation du PLUI, quelle que soit leur
largeur,

- les voies publiques ou privées nouvelles d'une largeur égale ou supérieure a 8 metres,

- lesemplacements réserves pour la réalisation d'une voie en application de l'article L.123-1-5,V
ou de l'article L123-2 ¢ du code de ['urbanisme.

Les voies exclusivement pietonnes et/ou cyclables ne génerent pas de bande de constructibilite.

3 - Sont pris en compte dans le calcul du retrait, les balcons, les coursives, les terrasses
accessibles ne disposant pas d'un dispositif fixe de pare-vue d'une hauteur minimum de 1,90
metre et tout element de construction d'une hauteur supérieure a 0,60 metre au-dessus du niveau
du sol existant avant travaux.

Ne sont pas comptes pour le calcul du retrait, les elements de modenature, les auvents, les
déebords de toiture ni les parties enterrées des constructions.

Lorsque la regle définit un retrait (L) proportionnel a la hauteur de la construction, la hauteur (H)
est calculee a compter du sol existant avant travaux en tout point de la construction, jusqu'au
point le plus haut de la facade, non compris les ouvrages tels que souches de cheminees et de
ventilations, antennes, machineries d'ascenseur, locaux techniques, gardes corps..

4 - La partie de construction comportant des baies correspond a la partie de facade dans laquelle
s'inscrit la surface de la baie augmentée d'un cadre de 0,60 metre délimité tout autour de la baie.

Régle générale :

1 - Les constructions édifiées en limite de voie doivent étre implantées sur les deux limites
séparatives latérales.

2 - Toutefois, une implantation en retrait des limites séparatives latérales peut étre autorisee
ou imposee pour les constructions edifiees en limite de voie dans le but d'une meilleure
intégration du projet dans son environnement, dans les cas suivants :

- lorsquiil s'agit de travaux d'extension, de surélévation de constructions existantes
implantées en retrait , l'extension ou la surélévation peut étre réalisée en respectant le
méme retrait que celui de la construction existante ;

- lorsqu'une servitude fait obstacle a une implantation de la construction en limite
séparative. Le retrait de la construction doit alors respecter les distances imposées par
ladite servitude.

3 - Les constructions qui ne sont pas edifiees en limite de voie doivent étre implantées en
retrait des limites séparatives. Le retrait respectera :
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pour les constructions ou parties de construction comportant des baies, le retrait doit
étre au moins égal a la moitié de la hauteur de la facade (L = H/2), avec un minimum
de 6 meétres.

pour les constructions ou parties de construction ne comportant pas de baies | le retrait
doit étre au moins egal au tiers de la hauteur de la fagade (L = H/3), avec un minimum
de 3 métres.

4 - Les constructions ayant une hauteur plafond au plus €gale a 4,00 metres et ne comportant
qu'un seul niveau peuvent étre implantées sur les limites séparatives.

5 - Une implantation différente peut étre admise dans les cas suivants :

lorsquiil s'agit de travaux d'extension, de surélévation ou d'ameélioration d'une
construction existante a la date d'approbation du PLUi implantée avec un retrait
moindre que celui prévu ci-dessus. Dans ce cas, les travaux peuvent étre réalisés dans
le prolongement des murs de la construction existante, sans qu'aucune baie nouvelle
ne puisse étre créée sans respecter les dispositions prévues ci-dessus ;

lorsqu'il existe une servitude de cour commune, les distances d'implantation sont alors
fixées par larticle UA8 ;

lorsqu'il s'agit d'une construction ou une installation nécessaire a un service public dont
la nature ou le fonctionnement imposent une implantation différente.

Champ d'application :

L'implantation en limite separative induit necessairement l'absence de realisation de baie ouvrant
sur cette derniere.

Dans l'acceptation courante, il faut considerer comme limite séparative latérale tout coté de
terrain aboutissant a la voie principale, y compris les éventuels decrochements, coudes ou
brisures.

Une porte d'acces est considerée comme une baie si elle est composée de dispositifs transparents
(vitres, ..).

N'est pas considérée comme une baie .

une ouverture situee a plus de 2,60 metres au-dessus du plancher en rez-de-chaussee et 1,90
metre au-dessus du plancher en étage,
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- une porte non vitrée ou a vitrage translucide
- les ouvertures a chassis fixe et a vitrage translucide.

Pour les emprises publiques non destinées a la circulation, correspondant a des terrains
appartenant a des personnes publiques et accueillant des batiments a usage du public (eécoles,
hépitaux, mairie ou mairie annexe, bibliotheque..), les regles d'implantations des constructions en
limites de ces emprises sont celles définies a larticle 7.

Régle générale:

1 - Les constructions nouvelles peuvent s'implanter :
Secteur UA1:

- En labsence de baie(s), les constructions doivent s'implanter sur au moins une des
limites séparatives latérales.

- En présence de baie(s), les constructions doivent s'implanter en retrait.
Secteur UA2 : sur une ou plusieurs des limites séparatives latérales ou en retrait.

2 - En cas de retrait par rapport aux limites séparatives, la distance comptee horizontalement
de tout point du batiment, balcons et terrasses compris, au point de la limite parcellaire qui en
est le plus rapproche doit étre au moins egale au tiers de la hauteur plafond de la construction,
sans pouvoir étre inférieure a 4m. en secteur UA1, et sm. en secteur UA2.

3 - Sur les limites séparatives formant fond de parcelle, la hauteur ne doit pas dépasser 3m.

4 - Le présent article n'est pas applicable aux services publics, notamment aux batiments et
installations nécessaires au fonctionnement de l'activité ferroviaire.

5 - Les annexes d'une hauteur totale inférieure ou égale a 3 m et avec une superficie inférieure ou
egale a 15 m? de surface de plancher pourront étre implantées en limites séparatives latérales ou
de fond de parcelle. Dans ce cas, le changement en piéce habitable est interdit.

Rappel : L'air extrait des locaux doit étre rejeté a au moins 8 métres de toute fenétre ou de
toute prise d'air neuf, de tout débouché de conduit de ventilation et de tout conduit de fumee,
et a au moins 40cm du faitage du toit, sauf aménagements tels qu'une reprise d‘air pollué ne
soit pas possible.

A - Dans une bande de constructibilité de 15 métres mesurée a partir de l'alignement ou de
la marge de recul

Par rapport aux limites séparatives aboutissant aux voies
1 - Les constructions doivent étre implantées sur les limites séparatives.

Regles particuliéres :

2 - Les constructions pourront ne pas respecter les dispositions générales :

a - lorsque sur le fond voisin existe un immeuble implanté en retrait de la limite
séparative commune aboutissant a la voie ou lorsque le fonds voisin n'est pas construit, la
construction projetée dans la bande de constructibilité sera implantée (croquis n° 3.a et 3.b):

- soit en limite (cas général)
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- soit en observant un retrait par rapport a cette limite (r sur le croquis). Dans ce cas, ce
retrait par rapport a la limite séparative respectera les dispositions suivantes :

¢ la distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de
la limite separative qui en est le plus rapproché doit étre au moins égale ;

Secteur UA1 : a 8 metres en cas de baie et de 3 metres en cas d'absence de baie.

Secteur UA2: a la difféerence daltitude entre ces deux points diminuée de 6
metres, sans pouvoir étre inférieure a 8 métres en cas de baie et de 3 métres en
cas d'absence de baie.

e Toutefois, la construction sera implantée a une distance moindre de celle définie
ci-dessus lorsque les propriétaires voisins s'obligent réciproquement a créer une
servitude dite de « cour commune », éventuellement obtenue par application des
dispositions de larticle R.471-1 du code de l'urbanisme. Dans ce cas :

- lédification d'une construction en limite de cour commune reléve de
lapplication des regles définies a l'article UA.8 concernant les constructions
edifiees en vis-a-vis sur une méme propriéte ;

- les clotures situees dans l'emprise de la cour commune devront étre a claire-
voie a partir d'une hauteur de 0,50 métre au-dessus du sol.

b - soit dans les cas vises aux articles UA.6-B pour tenir compte de limplantation des
constructions existantes. Dans ce cas, la partie de facade en recul doit se situer a au moins 3
metres de la limite séparative opposee.

c - soit, lorsqu'il existe, sur le fonds voisin, une courette répondant aux deux
caractéristiques suivantes :

- avoir pour seul éclairement latéral son cote ouvert sur le fonds concernée par la
construction projetée,

- et donner le jour a des baies éclairant des pieces d'habitation.
Dans ce cas, la construction projetée devra : (croquis n°4)

e soit respecter, par rapport a la limite séparative commune, un retrait d'au moins 4
metres sur une profondeur correspondant a la largeur de la courette augmentée de la
partie située entre la courette et la face arriere du batiment projeté. La facade situee
en regard de la limite separative commune ne devra alors pas comporter de baies
éclairant des piéces ;

e soit comporter une courette fermee, située en regard de la courette voisine, d'une
largeur d'au moins 4 métres mesurée par rapport a la limite séparative, d'une
profondeur au moins équivalente a celle de la courette voisine avec un minimum de 4
métres et ne comportant aucune baie éclairant des pieces.
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e soit en cas dapplication de larticle UA13, les constructions annexes liees a
lamelioration des performances énergetiques ou disolation thermique (exemple,
vérandas..) peuvent étre implantées en retrait a condition de ne pas créer de nouvelle
baie @ moins de 3 métres de la limite séparative.

e soit, lorsqu'il existe sur le fonds voisin un immeuble implanté en limite de propriéeté dont
la facade comprend des baies ou jours de souffrance :

0 la construction pourra étre implantée en retrait de la limite
parcellaire, ce retrait aura une profondeur maximum de 3 m

0 il pourra étre crée une courette d'une profondeur maximum
de 3 m permettant d'éclairer lesdits jours ou baies .

Par rapport aux autres limites séparatives
3 - Les constructions doivent étre implantées :

- soitauras desdites limites, si la facade concernée est aveugle ou ne comporte que des
jours au sens des articles 676 et 677 du Code civil ;

- soit, comme il est dit au paragraphe ci-apres, en matiere dimplantation des
constructions au-dela de la bande de 15 métres mesurée a partir de l'alignement ou de
la marge de recul.

Régles particuliéres

Les constructions pourront ne pas respecter le cas general :

Lorsqu'il existe, sur le fonds voisin, une courette repondant aux deux caractéristiques suivantes
: avoir pour seul eclairement latéral son céte ouvert sur le fonds concerné par la construction
projetée, et donner le jour a des baies éclairant des piéces d'habitation.

Dans ce cas, la construction projetée devra (croquis n's) :

- soit respecter, par rapport a la limite séparative commune, un retrait d'au moins 4
meétres sur une profondeur correspondant a la largeur de la courette augmentée de la
partie située entre la courette et la face arriere du batiment projeté. La facade situee
en regard de la limite séparative commune ne devra alors pas comporter de baies
éclairant des piéces ;

- soit comporter une courette fermee, située en regard de la courette voisine, d'une
largeur d'au moins 4 metres mesurée par rapport a la limite séparative commune (L sur
le croquis 5.b), d'une profondeur (m sur le croquis 5.b) au moins equivalente a celle de
la courette voisine avec un minimum de 4 métres et ne comportant aucune baie
éclairant des piéces.
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Lorsque les propriétaires voisins s'obligent réciproquement a créer une servitude dite « de
cour commune », éventuellement obtenue par application des dispositions de l'article R.4711
du code de lurbanisme.

Dans ce cas, les constructions seront implantées par rapport aux limites séparatives a des
distances moindres que celles prévues aux marges de recul décrites aux paragraphes UA.7 ci-
dessus.

L'édification d'une construction en limite de cour commune relévera alors de l'application des
régles concernant les constructions edifiees en vis-a-vis sur une méme propriete (article UA.8)

Les clotures situées dans l'emprise de la cour commune devront étre a claire-voie a partir
d'une hauteur de 0,50 meéetre au-dessus du sol.

4 - Cas des constructions existantes

La suréelévation et l'extension d'un batiment existant peuvent étre autorisées suivant les regles
des constructions nouvelles.

Sices regles ne peuvent pas étre respectees : la surelévation et l'extension d'un batiment edifie
légalement et achevé a la date d'entrée en vigueur du PLUi peuvent étre autorisées dans le
prolongement des murs existants, a condition que les facades créées ne respectant pas les
prospects imposeés ne comportent pas de baies autres que des jours de souffrance.

B. Constructions implantées au-dela de la bande de constructibilité de 15 métres mesurée
a partir de l'alignement ou de la marge de recul

Les constructions doivent respecter les dispositions suivantes (croquis n°6)

1 - Sur une hauteur de 6 meétres mesurée a partir du niveau du sol naturel, les constructions
seront implantées soit en limite separative, soit en observant par rapport a celle-ci une marge
de recul au moins €gale a 8 métres si la facade concernée comporte des baies situées en
regard de la limite séparative, ou au moins égale a 3 metres si elle n'en comporte pas, ou
encore s'il s'agit de baies éclairant des annexes (garages, remises, etc), ainsi que les
constructions liees a l'amélioration des performances énergétiques ou d'isolation thermique.

2 - Au-dessus d'une hauteur de 6 métres mesurée a partir du sol naturel, les constructions
devront étre implantées de fagon a ce que la distance comptée horizontalement de tout point
de la construction au point de la limite qui en est le plus rapproché soit au moins €gale a la
difference d'altitude entre ces deux points diminuée de 6 métres, sans pouvoir étre inférieure
a 8 metres sila fagade concernée comporte des baies situées en regard de la limite séparative,
OU au moins égale a 3 metres si elle n'en comporte pas.
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3 - Les constructions pourront toutefois étre implantées sur la limite separative si elles peuvent
s'adosser a un immeuble en bon état existant sur le fond voisin. Dans ce cas, les dimensions
de la partie de la construction ne correspondant pas aux dispositions des deux paragraphes
ci-dessus ne devront pas exceder celle de limmeuble voisin augmentées de 3 metres de
hauteur, ni la hauteur définie a l'article UA. 10.

4 - Secteur UA1 : Toutefois, lors de la construction d'un équipement public, la hauteur pourra
dépasser la régle des 6 metres en limite separative sans exceder 8 metres.

5 - Cas particulier : surélévation d'une construction existante située sur deux limites d'un terrain
d'angle

Dans le cas ou cette disposition est mise en application sur un terrain d'angle, jouxtant deux
parcelles dont une seule est batie, la surélévation permise sur la premiére limite séparative est
également autorisée sur la seconde, sous réserve d'une augmentation de la hauteur de 1.50 m
maximum.

6 - Les constructions pourront ne pas respecter le cas général :

6.1 - Lorsqu'il existe, sur le fonds voisin, une courette réepondant aux deux caracteéristiques
suivantes : avoir pour seul éclairement latéral son coté ouvert sur le fonds concerné par la
construction projetée, et donner le jour a des baies.

Dans ce cas, la construction projetée devra (croquis n*7)

- soit respecter, par rapport a la limite séparative commune, un retrait (L sur le croquis
7.a) d'au moins 4 metres sur une profondeur (m sur le croquis 7.a) correspondant a la
largeur de la courette augmentée de la partie située entre la courette et la face arriere
du batiment projeté. La fagade situee en regard de la limite séparative commune ne
devra alors pas comporter de baies.
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- soit comporter une courette fermee, située en regard de la courette voisine, d'une
largeur d'au moins 4 métres mesurée par rapport a la limite séparative commune, d'une
profondeur au moins équivalente a celle de la courette voisine avec un minimum de 4
metres et ne comportant aucune baie éclairant des piéces.

6.2 Lorsque les propriétaires voisins s'obligent réciproquement a créer une servitude dite « de
cour commune », éventuellement obtenue par application des dispositions de l'article R.471-1
du code de l'urbanisme.

Dans ce cas, les constructions seront implantées par rapport aux limites séparatives a des
distances moindres que celles prevues aux marges de recul décrites aux paragraphes A et B.

L'édification d'une construction en limite de cour commune relévera alors de l'application des
regles concernant les constructions édifiées en vis-a-vis sur une méme propriete (article UA.8).

Les clotures situées dans l'emprise de la cour commune devront étre a claire-voie a partir
d'une hauteur de 0,50 metre au-dessus du sol.

Champ d'application :

Facade .

- On distingue la facade principale / sur rue (implantee a l'alignement de l'espace public ou en
recul), la facade arriere et les facades laterales.

- Lorsque la toiture présente une pente supérieure a 60°, elle sera consideree comme faisant partie
de la facade.

- Un plan de facade en retrait ou en avancee de plus de 3 m de profondeur par rapport a la facade
principale constitue une nouvelle facade pour l'application des regles d'implantation.

- Dans le cas d'un terrain de second rang ou plus (par exemple parcelle en drapeau ou terrain
accessible via une servitude de passage), le contact entre la limite séparative latérale et la voie
peut étre indirect puisque passant par un ou plusieurs tenements tiers.

Un terrain d'angle n'a pas de limite de fond mais uniquement des limites séparatives laterales.
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Facade :

- On distingue la facade principale / sur rue (implantee a l'alignement de ['espace public ou en
recul), la facade arriere et les facades latérales.

- Lorsque la toiture présente une pente supérieure a 60°, elle sera considerée comme faisant partie
de la facade.

- Un plan de facade en retrait ou en avancee de plus de 3 m de profondeur par rapport a la facade
principale constitue une nouvelle facade pour l'application des regles d'implantation.

Dispositions applicables aux secteurs :

Dans le secteur UA2, en cas de travaux sur des batiments existants, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par l'extérieur de moins de 0,30 m d'épaisseur ne sont pas
pris en compte pour l'application de la regle.

Dans le secteur UA1, en cas de travaux sur des batiments existants, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par l'extérieur de moins de 0,30 m d'épaisseur ne sont pas
pris en compte pour l'application de la régle, sous réserve des dispositions inscrites a l'article
11.

Dispositions générales :

1- Dans une bande de 20 m de profondeur comptée perpendiculairement par rapport a
l'alignement, les constructions doivent étre implantées sur les limites séparatives latérales.

Dans le secteur UA2: Dans le cas de constructions ayant un linéaire de fagade sur rue d'au
moins 20 metres de longueur, il pourra étre déroge a cette régle pour des motifs d'intégration
architecturale et urbaine.

2- Dans le secteur UA2: Dans une bande de 20 m a 30 m de profondeur comptée
perpendiculairement par rapport a l'alignement, les constructions peuvent étre implantées au
maximum sur une seule limite séparative latérale. L'implantation en limite séparative latérale
est recommandée dans le cas ou la construction nouvelle peut s'appuyer sur le mur pignon
d'un batiment existant, en bon état et de volume au moins équivalent.

Au-dela d'une bande de 30 metres de profondeur, comptée perpendiculairement par rapport
a l'alignement, seules les annexes peuvent étre implantées sur les limites séparatives latérales
et de fond de terrain.
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La longueur maximale de chaque mur pignon implanté en limite séparative est fixee a 14 m.
Ne sont pas comptées dans la longueur de pignon les constructions dont la hauteur est
inférieure a 2,60 m et les balcons d'une profondeur inférieure a 1,50 m.

3 - Dans le secteur UA1, au-dela dune bande de 20 m de profondeur, comptee
perpendiculairement par rapport a l'alignement, seules les annexes peuvent étre implantées
sur les limites separatives latérales et de fond de terrain.

4- Pour lapplication de larticle 7, les pignons des constructions implantées en limites
séparatives doivent obligatoirement étre aveugles. Elles ne doivent comporter ni baie, ni pavée
de verre, ni jour de souffrance, ni chassis, fixe ou non, translucide ou non.

5- En cas de retrait en limite séparative, celui-ci sera au moins égal a:
Dans le secteur UA1
- 6m si la facade comporte une ou plusieurs baie(s)
- 3men cas de fagade sans baie.
Dans le secteur UA2

- lahauteur de la fagade si celle-ci comporte une ou plusieurs baie(s), avec une distance
minimale de 6 m.

- lamoitié de la hauteur si la facade ne comporte pas de baie avec un minimum de 3 m.

Cette disposition s'applique également a tout projet de surélévation de constructions
existantes.

6- Le retrait de la construction par rapport au fond de parcelle, sera au moins égal a:
Dans le secteur UA1
- 8 msilafacade comporte une ou plusieurs baie(s)
- 4 m en cas de fagade sans baie.
Dans le secteur UA2

- lahauteur de la fagade si celle-ci comporte une ou plusieurs baie(s), avec une distance
minimale de 8 m.

- la moitié de la hauteur si la facade ne comporte pas de baie, avec une distance
minimale de 4 m.

7- Dans tous les cas, les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP) peuvent
étre implanteés sur les limites separatives latérales ou en retrait. S'il y a retrait, il sera de 3 m
minimum.

8- Dans tous les cas, les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public
du Grand Paris Express peuvent étre implantées sur les limites séparatives latérales et de fond,
ou en retrait minimum de 1m.

O- Dans le secteur UA2 : |es terrasses d'une hauteur inférieure ou €gale a 60 cm peuvent
s'implanter en limite séparative ou en retrait. Les terrasses d'une hauteur supérieure a 60 cm
doivent s'implanter avec un retrait minimum de 5 m, ou étre pourvues d'un pare-vue de 2 m
de hauteur et s'implanter avec un retrait minimum de 1,90 m sauf pour les constructions en
attique. Les balcons doivent s'implanter avec un retrait minimum de 5 m ou étre pourvus d'un
pare-vue de 2 m de hauteur et simplanter avec un retrait minimum de 1,00 m. Les facades des
constructions donnant sur l'espace public peuvent comporter des balcons. Toutefois, ces
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balcons doivent respecter un retrait minimum de 5 m depuis les limites séparatives latérales
ou étre munis d'un pare-vue de 2 m de hauteur.

Dispositions particulieres :

10- Pour les constructions existantes, la surélévation ou l'extension d'un batiment existant
peuvent étre autorisées suivant les régles des constructions nouvelles.

Si ces régles ne peuvent pas étre respectées, la surélévation et l'extension d'un batiment
peuvent étre autorisées dans le prolongement des murs existants, ou sans réduire le retrait
existant. Les facades créées ne respectant pas les prospects imposés, ne peuvent pas
comporter de baie autre que les jours de souffrance.

Dans le secteur UA2: Dans le cas de constructions existantes implantées sur les limites de
fond de parcelle, seule la surélévation des constructions existantes a usage d'habitation est
autorisée.

11- Pour tenir compte des élements de patrimoines naturels ou batis repérées sur le plan
graphique des prescriptions patrimoniales (4-3), une implantation particuliére sera imposée si
elle est nécessaire a leur préservation.

12- Dans le secteur UA2: Dans le cas d'un recul partiel de facade autorisé a l'article UAG, la
distance par rapport a la limite séparative latérale est de 1 m minimum, sur la profondeur du
recul.

Champ d'application :

Est considere comme une facade toute les faces verticales ou présentant un angle par rapport a
['horizontale qui soit compris entre 90° et 110°, soit compris entre 80° et 90"

Régle générale :

1 - Les constructions s’implanteront au moins sur ’'une des deux limites séparatives
aboutissant a l'espace de desserte (voie, place publique).

Par rapport aux autres limites séparatives, les constructions s’implanteront sur la limite ou en
retrait.

2 - En cas de retrait, la marge de recul sera au moins égale ;
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- ala moitié de la hauteur de la fagade de la construction (L = H/2), avec un minimum
de 4 métres si la facade de la construction comporte des ouvertures ;

- autiers de la hauteur de la fagade (L=H/3), avec un minimum de 2 métres si la fagade
est aveugle, comporte un jour de souffrance ou une porte d’acces pleine a rez-de-
chaussée.

3 - Pour ’extension des constructions existantes a la date d’approbation du présent PLUI qui
ne respectent pas les marges de recul réglementées ci-dessus, les constructions
s’implanteront ;

- soit en limite séparative ;

- soit de facon a ne pas réduire la distance minimale existante entre la limite séparative
et la construction existante, a condition de ne pas créer d’ouverture vers la limite
seéparative (a ’exception des jours de souffrance et des portes d’acces).

4 - Les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP) s’implanteront soit en limite
separative soit en retrait. En cas de retrait, celui-ci sera d’un minimum de 0,5 metre.

5 - Le long de la limite séparative constituée par la voie privée Villa des Epinettes, les
constructions s’implanteront en retrait d’au moins 4 metres.

Champs d'application :

On considére comme limite separative latérale tout cote de terrain aboutissant a la voie principale,
y compris les eventuels decrochements, coudes ou brisures.

Vues directes :

La vue directe est constituée par un rectangle qui doit étre laissé libre de toute construction dont
la largeur est parallele a la facade ou se trouve la baie, la fenétre ou l'ouverture ; sa largeur ne
peut étre inférieure a celle de la baie, de la fenétre ou ['ouverture, majorée de 0,60m de part et
d'autre de ses montants. Sa longueur se mesure par rapport au nu de la baie, de la fenétre ou de
l'ouverture en tenant lieu. Ne seront pas considérees comme géenéerant des vues directes au sens
des articles 7 et 8 des différentes zones :

- les ouvertures des pieces telles que cuisine a condition que sa surface n'excéde pas 7m? WC,
salle de bain, cage d'escalier, porte de garage ;

- les ouvertures dont l'allege inférieure se situe a plus de 1,90m du plancher au-dessus duquel
elles sont situées,

- les ouvertures des pieces dont la hauteur sous plafond n'excede pas 1,80m

- les ouvertures des pieces situees dans les combles dont la surface de plancher n'excede pas
7m?;
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- les ouvertures situees au rez-de-chaussee dans la mesure ou elles sont face a une
construction existante implantée sur la limite séparative et n'ayant pas elle-méme
d'ouvertures sur ce pignon

- les portes pleines, ou equipees de panneaux translucides (sauf si elles sont entierement
vitrées) ;

- les chassis fixes equipés de panneaux translucides.

La longueur de vues directes ainsi que la longueur des retraits ne seront pas applicables entre
facades d'une méme construction.

Régle générale :

1. En UA1 uniquement :
Les constructions nouvelles doivent s'implanter sur les deux limites séparatives latérales.

Les constructions nouvelles peuvent simplanter sur la limite de fond de parcelle s'iLn'y a pas
création de vues ou en retrait de 5m minimum par rapport a celle-ci.

2. En UA2 uniquement :

Les constructions peuvent s'implanter sur les deux limites séparatives latérales ou en retrait
de celles-ci. En cas de retrait :

- S'ilexiste une vue directe, le retrait doit étre au minimum de sm ;
- dans le cas contraire, le retrait doit étre au minimum de 2,50m.

Par rapport a la limite de fond de parcelle, le retrait doit-étre au minimum et dans tous les cas
de sm.

3. En UA3 uniquement:

Les constructions doivent s'implanter sur les deux limites séparatives latérales et peuvent en
plus s'implanter sur la limite de fond de parcelle s'il n'y a pas créeation de vues ou en retrait de
5m minimum par rapport a celle-ci.

4. Dans l'ensemble de la zone UA

Toute ouverture et tout dispositif opaque/translucide sur les constructions implantées en
limites séparatives sont interdits.

Les terrasses et les balcons de plus de 0,60m de hauteur par rapport au terrain naturel,
implantés en limite separative ou a moins de 4m de ces limites, devront disposer d'un dispositif
fixe formant écran d'au moins 1,90m de hauteur (mur ou parois translucide). Pour les
implantations a moins de 4m, il pourra étre déroge a la régle ci-avant pour des motifs de bonne
intégration urbaine sur rue.

Pour les piscines, le rebord du bassin doit étre implanté a 3 m minimum de toute limite de
propriétée.
Pour les constructions existantes a la date d'approbation du PLUi et non implantées

conformément aux dispositions précédentes, les travaux d'extension ou de surélévation sont
autorises dans le prolongement des murs existants.

A lintérieur de la marge de retrait par rapport aux limites séparatives, l'installation de dispositifs
d'isolation thermique extérieure, de dispositifs nécessaires a lutilisation des énergies
renouvelables et de pompes a chaleur est autorisée a la condition qu'ils n'excédent pas 50cm
de profondeur par rapport au nu de la facade des constructions existantes avant l'approbation
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du PLUi et ne répondant pas aux dispositions ci-dessus. Concernant les pompes a chaleur,
elles seront en outre autorisées sous réserve de ne pas créer de géne pour le voisinage.

Les constructions annexes peuvent s'implanter sur une ou plusieurs limites separatives ou en
retrait de 1m minimum par rapport aux limites séparatives. Les annexes peuvent s'implanter
sur la limite formant fond de parcelle.

Pour les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP), il n'est pas fixeé de régles.

Champ d'application :

1- Dans le cas d'une construction implantée en recul de l'alignement, la largeur de la bande de
constructibilité principale est augmentee de la profondeur du recul, dans une limite de 5 metres.
Les bandes de constructibilite s'appliquent le long des voies et emprises publiques existantes
reliant des voies de desserte telles qu'elles sont definies ci-avant ou ayant une largeur d'emprise
au moins egale a 8 metres.

2- Sont pris en compte dans le calcul du retrait, les terrasses accessibles ne disposant pas d'un
mur ecran d'une hauteur minimum de 1,90 metre et tout element de construction d'une hauteur
supérieure a 0,60 metre au-dessus du niveau du sol.

Ne sont pas comptes pour le calcul du retrait, les balcons, les coursives, les élements de
modeénature, les auvents, les debords de toiture ni les parties enterrées des constructions.

Lorsque la regle déefinit un retrait proportionnel a la hauteur de la construction, la hauteur est
calculee a compter du sol existant avant travaux, en tout point de la construction.

3- L'implantation des constructions, quelle que soit leur destination, est différente selon que les
facades ou parties de facade comportent ou non des baies et selon que ces baies eclairent :

- des pieces principales, c'est-a-dire, celles affectees au sejour, sommeil et les cuisines
supérieures a 12 m?;
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- des pieces secondaires, c'est-a-dire, toutes celles non citées ci-dessus, notamment celles
dffectées au travail (dans les habitations) salles d'eau, sanitaires, locaux d'archivage,
d'entreposage ..

Ne constitue pas une baie :
- les ouvertures éclairant des pieces secondaires ,

- une ouverture, en toiture ou en facade, située a plus de 1,90 metre au-dessus du plancher a
compter de l'allege de la baie (2.60 métres pour les rez-de-chaussee) ;

- une ouverture dans une toiture en pente n'offrant pas de vue directe ;

une porte non vitréee.

En outre, les ouvertures a chassis fixe et a vitrage non transparent ne sont pas assimilées a des
baies.

Régles d’'implantation

A. IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS DANS |A BANDE DE CONSTRUCTIBILITE
PRINCIPALE

La bande de constructibilite principale s'applique sur une profondeur de 20 métres, portée a
30 métres pour les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

1. Implantation des constructions par rapport aux limites separatives laterales

Les constructions, en tout ou partie, doivent étre implantées sur les deux limites séparatives
latérales.

Toutefois, une implantation en retrait des limites séparatives latérales peut étre autorisée ou
imposee dans le but d'une meilleure intégration du projet dans son environnement, dans les
cas suivants :

- dans les ensembles urbains cohérents ainsi que pour les batis protégés au titre de
larticle L151-19 du Code de lurbanisme , limplantation des constructions est
déterminée au regard des caractéristiques a préserver (cf. Annexes du reglement) ;

- lorsquil s'agit de travaux d'extension, de surélévation ou d'amélioration de
constructions existantes implantées en retrait , lextension peut étre réalisée en
respectant le méme retrait que celui de la construction existante ;

- lorsqu'une servitude fait obstacle a une implantation en limites séparatives ;

- lorsqu'il s'agit d'équipements techniques liés a la securité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d'énergie tels que les transformateurs ou d'un local
destiné au stockage des ordures ménageres necessaire au tri sélectif ;

- lorsqu'il s'agit d'une construction ou partie de construction en sous-sol.
Pour le secteur UA2 uniquement :

- lorsque les constructions edifiees sur les terrains limitrophes sont implantées en retrait,
la construction nouvelle peut étre implantée en harmonie avec le retrait des
constructions environnantes ;

- dés lors qu'il s'agit de préserver ou de créer une ouverture vers les coeurs dilot
veégetalises ;
- lorsqu'il s'agit d'un batiment annexe

2. Implantation des constructions en limite de fond de terrain
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Les constructions ou parties de construction doivent étre implantées en retrait de la limite de
fond de terrain dans le respect des dispositions du paragraphe 7.2.

Toutefois, sont tolérés :

- Les batiments annexes a l'habitation principale en limite de fond de parcelle ayant une
hauteur maximale de 3 métres et dont la surface de plancher est inférieure a 9 m?

Dans le secteur UA2 uniguement :

- Les constructions implantées sur une limite de fond de parcelle ayant un décrochement,
dans ce cas limplantation ne pourra se faire au maximum que sur un tiers de la largeur
maximale de la parcelle.

B. IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS DANS
LA BANDE DE CONSTRUCTIBILITE SECONDAIRE

Pour le secteur UA1:

Au-dela de la bande de constructibilité principale, les constructions peuvent étre implantées
en retrait ou sur les limites séparatives.

En cas de retrait, l'implantation des constructions doit respecter les dispositions du paragraphe
7.

En cas d'implantation des constructions en limites séparatives, la hauteur des constructions
doit respecter les dispositions de l'article 10.

Dans les ensembles urbains cohérents ainsi que pour les batis proteges au titre de larticle
L.151-19 du Code de l'urbanisme, limplantation des constructions est déterminée au regard
des caractéristiques a préserver.

Pour le secteur UA2 :

Au-dela de la bande de constructibilité principale, les constructions doivent étre implantées
en retrait des limites séparatives.

Toutefois, des implantations en limites séparatives peuvent étre autorisées, dans les cas
suivants :

- lorsquil s'agit de constructions, ouvrages ou travaux limités exclusivement aux abris de
jardin et aux batiments annexes d'une hauteur plafond n'excédant pas 2,50 metres

- dans les ensembles urbains cohérents ainsi que pour les batis protéegés au titre de
larticle L151-19 du Code de lurbanisme , limplantation des constructions est
déterminée au regard des caractéristiques a preserver (cf. Annexes du reglement)

- lorsqu'il s'agit d'une construction nécessaire a un service public ou d'intérét collectif
d'une hauteur maximale n'excédant pas 9 métres ;

- lorsqu'il s'agit d'équipements techniques liés a la securité, a un service public, a la
gestion des eaux, a la distribution d'énergie tels que les transformateurs ;

- lorsqu'il s'agit d'une construction ou partie de construction en sous-sol.
C.IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX EMPRISES FERROVIAIRES

Les constructions implantées en limite du domaine ferroviaire doivent respecter, outre les
dispositions du présent article, également les servitudes d'utilité publique relatives aux
chemins de fer qui s'imposent.
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Le calcul des retraits

1. Pour les parties de construction comportant des baies

Pour les constructions ou parties de construction comportant des baies :

le retrait doit étre au moins eégal a la moitié de la hauteur de la construction (L=1/2 H),
avec un minimum de 8 metres, dés lors que les constructions ou parties de
constructions sont situees dans la bande de constructibilité principale ;

le retrait doit étre au moins egal a la hauteur de la construction (L=H), avec un minimum
de 8 metres, des lors que les constructions ou parties de constructions sont situees
dans la bande de constructibilité secondaire.

2. Pour les parties de constructions ne comportant pas de baies

Pour les constructions ou parties de constructions ne comportant pas de baies :

le retrait doit étre au moins égal au tiers de la hauteur de la construction (L=H/3), avec
un minimum de 3 metres, dés lors quelles sont situées dans la bande de
constructibilité principale ;

le retrait doit étre au moins égal a la moitié de la hauteur de la construction (L=H/2),
avec un minimum de 3 meétres, dés lors qu'elles sont situées dans la bande de
constructibilite secondaire.

3. Dispositions particulieres

Un retrait différent de celui prévu ci-dessus peut étre admis dans les cas suivants

lorsqu'il s'agit de travaux d'extension, de surélévation ou d'amélioration d'une
construction existante a la date d'approbation du PLUi implantée avec un retrait
moindre que celui prévu ci-dessus. Dans ce cas, les travaux peuvent étre réalisés dans
le prolongement des murs de la construction existante, sans qu'aucune baie nouvelle
ne puisse étre créée sans respecter les dispositions ci-dessus, sous réserve des
dispositions prévues a l'article 11,

lorsqu'il existe une servitude de cour commune, au sens de larticle L.471-1 du Code de
lurbanisme, les distances d'implantation sont fixées par l'article UA.8 ;

lorsqu'un éléement ou ensemble végétal est identifie au plan graphique des
prescriptions patrimoniales (4-3) comme devant étre protége au titre de l'article L.151-
23 du Code de lurbanisme , limplantation de la construction est déterminée pour
répondre a sa mise en valeur ;

lorsgu’il s'agit d'un batiment annexe ou d'équipements techniques liés a la securité, a
un service public, a la gestion des eaux, a la distribution d'énergie tels que les
transformateurs.
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Article UA. 8 : Implantations des constructions les unes par rapport aux
autres sur une méme propriété

Dispositions communales :

Régle générale:

1 - La construction de plusieurs batiments non contigus, sur une méme unité fonciére est
autorisée, a condition que la distance au droit de tout point des constructions existantes ou a
construire soit au moins égale a la demi-hauteur de la fagade du batiment, avec un minimum
de 6 metres si la facade comporte des vues directes, et de 4 métres dans le cas contraire.

2 - Les régles de distance préevues au présent article ne s'appliquent pas lorsqu'un des deux
batiments constitue une annexe ou une piscine ou bassin couverts.

3 - Pour les facades d'un méme batiment se faisant face, la longueur des vues directes ne peut
étre inférieure a 6 métres. Cette régle ne s'applique pas aux constructions ne comportant qu'un
seul logement.

4 - Ces distances pourront étre réduites dans le cadre de construction de batiments enterrés.

Les batiments non contigus, situés sur une méme unité fonciere, doivent étre implantés de
telle maniére que la marge de retrait de tout point des fagades existantes ou a construire soit
au moins égale a 10 métres.

Entre une construction principale et une construction annexe, la distance de retrait doit étre
supérieure ou €gale a 2,50 métres.

Pour les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris
Express, limplantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
proprieteé n'est pas réglementee.

Dispositions spécifiques au secteur UAa

Toute construction neuve ou extension ou amélioration ne sera soumise qu'au respect des
caractéristiques patrimoniales de la zone :

- hauteur en concordance avec le bati adjacent ;
- implantation dans la continuité du front bati environnant ;

- stationnement non réglementé

Ameélioration ou agrandissement des constructions existantes

Pourront étre consideres comme travaux d'amélioration de 'habitabilite, les agrandissements
de constructions existantes depuis plus de dix ans, sous reserve que la surface de plancher
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apres travaux ne soit pas superieure a 30% de la surface de plancher de la construction ou du
batiment considéreé avant travaux.

En cas d'agrandissement par surelévation, la hauteur de la surélévation ne pourra exceder 3,00
m. dans les limites fixees aux articles 10 des différentes zones.

Au-dela de ces limites, les constructions ainsi reéalisees seront considérees comme neuves
(nouvelles). Nota : la possibilité d'amélioration d'une construction ou d'un batiment s'applique
au regard de cette construction ou de ce batiment. Sur un méme terrain les possibilites
d'améliorations de plusieurs constructions ou batiments ne peuvent étre reportées sur une
seule construction ou sur un seul batiment.

Dispositions relatives aux secteurs UA1 et UA4

Les batiments non contigus situes sur une méme proprieté doivent étre implantes de telle
maniére que le prospect au droit de tout point des facades existantes ou a construire soit au
moins égal :

- sila fagcade comporte des vues directes (vues principales) assurant 'éclairement des
pieces d'habitation ou de travail : & au moins 8 m. si la hauteur de la fagade du batiment
est inférieure ou egale a 12 m, ce retrait etant porté a au moins 10 m. si la hauteur de la
facade du batiment est supérieure a 12 m.

- aau moins 4 m. si la facade ne comporte pas de vue directe (vue principale) assurant
'éclairement des piéces d'habitation.

Dispositions relatives au secteur UA2

Les batiments situés sur une méme propriété doivent étre implantés de telle maniére que le
prospect au droit de tout point des facades existantes ou a construire soit au moins egal :

- aau moins 8 m. si la fagade comporte des vues directes (vues principales) assurant
'éclairement des piéces d'habitation ou de travail ;

- aaumoins 4,00 m. dans le cas contraire.
Dispositions relatives au secteur UA3

Les batiments non contigus situés sur une méme propriété doivent étre implantés de telle
maniére que le prospect au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au
moins égal :

- sila facade comporte des vues directes (vues principales) assurant 'éclairement des
pieces d'habitation ou de travail : a au moins 8 m. si la hauteur de la fagcade du batiment
est inférieure ou €gale a 10 m, ce retrait étant porté a au moins 10 m. si la hauteur de la
fagcade du batiment est supérieure a 10 m.

- aau moins 4 m. si la facade ne comporte pas de vue directe (vue principale) assurant
'éclairement des piéces d'habitation ou de travail.

Une distance d'au moins 4 m est imposée entre deux batiments non contigus.
Dispositions relatives a 'ensemble de la zone UA

La longueur des vues directes (vues principales) des pieces habitables ou de travail ne peut
étre inférieure a 8 m. sauf par rapport aux annexes. Les vues directes ainsi définies sont
réciproques pour les facades des batiments se faisant face sur une méme propriete.

A U'exception du secteur UA3 : Pour les batiments existants non conformes aux régles du
present article, ces dernieres pourront étre modifiees sans toutefois aggraver la situation
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considéerée avant travaux, en cas de reconstruction a lidentique d'un batiment détruit ou
démoli depuis moins de 10 ans dés lors qu'il a été regulierement édifie, suite a un état de péril,
d'insalubrité ou de risques majeurs pour les habitants, aprés un sinistre total, en cas
d'amélioration des constructions existantes, de réhabilitation, de restructuration interne ou de
rénovation.

Pour le secteur UA3 uniquement : Les régles du présent article pourront étre modifiées dans
le cas de reconstruction a l'identique d'un batiment détruit ou demoli depuis moins de 10 ans
dés lors qu'il a éte regulierement edifié, suite a un état de péril, d'insalubritée ou de risques
majeurs pour les habitants.

Champ d'application :

La distance entre deux constructions est la distance mesurée perpendiculairement de tout point
de la facade de la construction, au point le plus proche de la construction en vis-a-vis, non
compris les eléements de modénature, les debords de toiture, les eléments architecturaux et les
parties enterrées de la construction, mais y compris les balcons et les oriels.

Pignon : Facade implantée sur une limite séparative de propriete, pare-vues compris a l'exception
de ceux en rez-de-chaussee, ainsi que les constructions a rez-de-chaussee dont la hauteur hors
tout ne dépasse pas 3.20m.

Prospect : Distance entre deux constructions mesuréees perpendiculairement de tout point de la
facade de la construction (acrotére ou égout), au point le plus proche de la construction a la limite
separative, non compris les éléements de modenature, les debords de toiture, les élements
architecturaux et les parties enterrées de la construction, mais y compris les balcons et les oriels.

Régle générale :

1- L'implantation des constructions sur un méme terrain doit respecter une distance de facade
a facade entre deux batiments non contigus au moins egale :

- Lorsqu'une des deux fagades, ou les deux, comportent des baies, le retrait L entre les
deux constructions doit étre égal a la hauteur a l'égout H du batiment le plus élevé
(L=H), avec un minimum de 8 métres ;

- Lorsqu'aucune des facades ne comporte de baies, le retrait L entre les deux
constructions doit étre égal a la moitie de la hauteur a l'égout H du batiment le plus
éleve (L=H/2), avec un minimum de 3 métres ;

2 - Une distance entre deux batiments différente de celle prévue aux regles communes peut
étre admise lorsqu'il s'agit de travaux d'amélioration d'une construction existante qui, a la date
du présent reglement, est implantée difféeremment des regles communes. Dans ce cas, les
travaux peuvent étre réalisés dans le prolongement des murs de la construction existante et
sans aggraver le retrait existant.

3 - La distance minimum entre un batiment existant et une annexe ou entre deux annexes est
de3m.

Travaux d'isolation thermique des constructions existantes :
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- Pour les batiments existants devant faire 'objet d'une isolation thermique par l'extérieur,
limplantation des matéeriaux d'isolation, finition extérieure comprise, dans les marges de recul
sera acceptée, et ce dans une limite de 25 cm d'épaisseur supplementaire.

Secteurs UA1 et UA2 (a l'exception du secteur UA2a) :

Les constructions non contigués situees sur un méme terrain doivent étre implantées de telle
maniére que la distance au droit de tout point des facades existantes ou a construire soit egale
a:

- aumoins 2,50 m. en l'absence de vue

- ouaumoins 6,00 m. en cas d'existence de vue sur l'une au moins des facades se faisant
face.

La distance minimum entre un batiment existant et une annexe ou entre deux annexes est de
1,00 m.

Secteur UA2a : Non réglemente.

Champ d'application :

Baies :

On appelle vue directe au droit d'une baie ou fenétre un rectangle qui doit étre laisse libre de
toute construction dont la largeur ne peut étre inférieure a celle de la baie ou de la fenétre. Sa
longueur est prise par rapport au nu de la facade supportant la fenétre considéreée ou au nu de
la baie lorsque celle-ci est en saillie sur la facade.

Dans le cas de loggia, terrasse ou balcon présentant un debord de plus de 0,80 m. par rapport a
la facade du batiment, la longueur de la vue sera mesuree par rapport a l'aplomb de la loggia,
de la terrasse ou du balcon concernée.
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La longueur de la vue directe ne pourra étre inférieure @ 8 m comptes en tout point de la baie ou
de la saillie de plus de 0,80 m et en tout point d'une limite separative latérale ou de fond de
parcelle.

Nota . les baies, fenétres, ouvertures ou chassis de toit dont l'allege inférieure se situe a
minimum 1,90 m. du plancher de la piece dans laquelle ils se trouvent ne seront pas considerées
comme generant des vues.

Baies créant des vues : sont considéres comme des éléments constituant des baies creant des
vues au sens du present reglement : les fenétres, les portes-fenétres, les balcons, les loggias, les
terrasses supérieures a 0.20 metre du terrain naturel, les ouvertures de toiture.

Ne sont pas considerés comme des elements constituant des baies creant des vues au sens du
présent réglement :

e les ouvertures en sous-sol, a condition que le point le plus haut de l'ouverture soit a une
hauteur maximale de 0.4 metre par rapport au terrain naturel,

e les ouvertures (y compris les ouvertures de toiture) placées a plus de 1,90 metre du plancher
(distance comptée a partir du point bas de l'ouverture),

e les portes pleines ou equipees de panneaux opaques ou translucides,

e les chassis fixes equipés d'un vitrage opaque ou translucide,

e les paves de verre,

o les terrasses, situees a 0,20 metre maximum du terrain naturel,

e les marches et le perron des escaliers extéerieurs,

e les ouvertures existantes sans agrandissement (une réduction de taille est autorisee).

Annexes : Sont considérées comme des annexes, les constructions d'une superficie inférieure ou
égale a 20 m? (qu'elles soient closes ou non) et d'une hauteur totale inférieure ou égale a 2.60 m.

Dispositions générales :

1 - La distance entre batiments non contigus doit respecter les régles suivantes : les batiments
ou facades de batiments situés sur une méme propriété doivent étre implantés de telle
maniére que la distance, balcon compris, soit au moins egale a :

- A la hauteur du batiment le plus haut, en son point le plus haut, (soit L=H) avec au
minimum 12 metres en cas de baies.

- 12 métres en cas de fagcade aveugle ou ne comportant que des jours de souffrance ou
des ouvertures avec une allege d'une hauteur supérieure ou égale a 1,90 m.
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2 - La distance entre un batiment principal et une annexe est fixee a4 m.

3 - Sur un méme batiment, la distance entre deux facades se faisant face dont au moins une
des facades comporte des baies doit &tre de 6 m minimum. Pour les constructions existantes
a la date d'approbation du PLUI, aucun percement de baie ne sera accepte si cette distance
n'est pas respectee.

4 - ILn'est pas fixé de régle pour les équipements d'intéerét collectif et services publics (EICSP).

5 - En cas d'établissement d'une cour commune, il sera fait application du présent article qui
fixe la distance entre deux batiments.

Pour la commune de Maisons-Alfort - UA. 8

Champ d'application :

La distance entre deux constructions est la distance mesurée perpendiculairement de tout point
de la facade de la construction, au point le plus proche de la construction en vis-a-vis, non
compiris les eéléments de modenature, les debords de toiture, les éléments architecturaux et les
parties enterrées de la construction, mais y compris les balcons et les oriels.

Dispositions générales :

La distance (L) séparant deux constructions sur un méme terrain doit étre au moins égale a la
moitié de la hauteur de la fagade (L = H/2), avec un minimum de 8 metres.

L'implantation des constructions sur un méme terrain n'est pas réglementée, dés lors que l'une
des constructions est un local annexe, une construction ou une installation nécessaire a un
service public.

Pour la commune de Nogent-sur-Marne - UA. 8

Il n'est pas fixe de regle.

Pour la commune de Saint-Mandé - UA. 8

1 - La distance comptée horizontalement de tout point d'une construction au point le plus
proche d'une autre construction doit étre au moins égale a la différence d'altitude entre ce
point et le pied de la facade qui lui fait face, diminuée de 6 métres sans pouvoir étre inférieure
a 6 métres (croquis n°8.a).
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Toutefois, lorsque l'une au moins des constructions comporte des baies, la distance comptéee
horizontalement de tout point de cette construction au point le plus proche de lautre
construction sera au moins égale a:

- la hauteur de la facade la plus haute diminuée de 3 métres, avec un minimum de 8
metres, si la facade la plus basse comporte des baies (croquis n°8.b).

- la hauteur de la facade la plus basse diminuée de 3 meétres, avec un minimum de 8
meétres, si celle-ci ne comporte pas de baies ou s'il s'agit de baies éclairant des annexes
et que la fagade la plus haute en comporte.

2 - Ces dispositions pourront ne pas étre appliquées lorsque la réhabilitation d'un immeuble
existant comportera la création d'une cage d'ascenseur qu'il serait techniquement impossible
de réaliser dans le volume de la construction, ou d'un local d'ordures menageres ; ceux-ci
pourront étre réalisés a l'extérieur de la construction sans tenir compte des dispositions
générales définies au paragraphe 1 ci-dessus.

Champ d'application :

Facade .

e Ondistingue la fagade principale / sur rue (implantée a l'alignement de l'espace public ou en
recul), la facade arriere et les facades laterales.
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e [orsque la toiture présente une pente supérieure a 60°, elle sera considéree comme faisant
partie de la facade.

e Un plan de facade en retrait ou en avancée de plus de 3 m de profondeur par rapport a la
facade principale constitue une nouvelle facade pour l'application des regles d'implantation

Des constructions reliees uniquement en sous-sol, par des éléments d'architecture, par une
passerelle ouverte ou close, ou par une arche ou arcade, constituent des constructions distinctes
et relevent du present article.

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

o les elements de modénature, marquises, auvents, debords de toiture

o en cas de travaux sur des bdatiments existants, les dispositifs techniques nécessaires a
l'isolation thermique par l'extérieur de moins de 0,30 m d'épaisseur ;

. les parties enterrées des constructions

o les rampes d'acces pour les personnes a mobilité reduite

o les rampes de garage ;

. les perrons a condition qu'ils soient d'une hauteur inférieure a 60 cm, et escaliers d'acces.

Dispositions générales

1 - Lorsque deux constructions réalisées sur une méme proprieté ne sont pas contigués, la
distance mesurée perpendiculairement, séparant les facades doit étre au moins égale en tous
points a:

- 6 msilune ou les deux fagades ont une ou des baie(s)
- 3 msiles facades n'ont pas de baie

Dispositions particuliéres

2 - Il n'est pas fixé de distance minimale entre la construction principale et les constructions
annexes ou les ouvrages techniques, ni entre les constructions annexes et les ouvrages
techniques.

3 - Il n'est pas fixe de regle pour les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

Champ d'application :

Est considere comme une facade toute les faces verticales ou présentant un angle par rapport a
l'horizontal qui soit compris entre 90O° et 110°, soit compris entre 80° et 90O°,

Régle générale :

La distance entre deux batiments non contigus sur une méme propriété respectera les
distances minimales suivantes comptées horizontalement entre tous points des batiments en
regard

- un minimum de 6 métres si l'une des facades en regard comporte une ou plusieurs
ouvertures ;
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- un minimum de 2,50 metres si les deux facades sont aveugles, comportent un jour de
souffrance ou une porte d’accés pleine a rez-de-chaussee.

Champ d’application:

Vues directes :

La vue directe est constituée par un rectangle qui doit étre laissé libre de toute construction dont
la largeur est parallele a la facade ou se trouve la baie, la fenétre ou l'ouverture ; sa largeur ne
peut étre inférieure a celle de la baie, de la fenétre ou l'ouverture, majorée de 0,60m de part et
d'autre de ses montants. Sa longueur se mesure par rapport au nu de la baie, de la fenétre ou de
l'ouverture en tenant lieu. Ne seront pas considérees comme générant des vues directes au sens
des articles 7 et 8 des différentes zones .

les ouvertures des pieces telles que cuisine a condition que sa surface n'excéde pas 7m? WC,
salle de bain, cage d'escalier, porte de garage ;

les ouvertures dont l'allege inférieure se situe a plus de 1,90m du plancher au-dessus duquel
elles sont situees ;

les ouvertures des pieces dont la hauteur sous plafond n'excede pas 1,80m;

les ouvertures des pieces situees dans les combles dont la surface de plancher n'excede pas
7m?;

les ouvertures situées au rez-de-chaussée dans la mesure ou elles sont face a une
construction existante implantée sur la limite séparative et n'‘ayant pas elle-méme
d'ouvertures sur ce pignon

les portes pleines, ou equipées de panneaux translucides (sauf si elles sont entierement
vitrees) ;

les chassis fixes equipées de panneaux translucides.

La longueur de vues directes ainsi que la longueur des retraits ne seront pas applicables entre
facades d'une méme construction.

Régle générale :

Les constructions doivent respecter les regles d'implantation suivantes :

- entre deux constructions non contigués, en cas de vue directe et en excluant les
annexes, le retrait minimum autorisé est de 8m ;

- entre deux constructions non contigués, sans vue directe et y compris les annexes, le
retrait minimum autorise est de sm;

Dispositions particulieres :

- pour les équipements publics ou d'intérét collectif, aucune regle n'a éte fixee.

Régle générale
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Les dispositions ci-aprés sont applicables dans le cas de limplantation de plusieurs
constructions sur un méme terrain.

L'implantation des constructions sur un méme terrain doit respecter une distance entre deux
constructions au moins egale :

- ala hauteur de la construction la plus €levée, avec un minimum de 8 métres, dans le cas
ou l'une des deux facades ou parties de fagade concernees comportent des baies assurant
l'éclairement des piéces principales ;

- alamoitié de la hauteur de la construction la plus éleveée, avec un minimum de 3 metres
dans le cas ou les deux fagades ou parties de fagade concernees ne comportent aucune
baie ou que des ouvertures assurant l'eéclairement des pieces secondaires.

L'implantation des constructions sur un méme terrain est libre, dés lors que l'une des
constructions est un batiment annexe, un local d'equipement technique lie a la securite, a la
gestion de l'eau, a la distribution d'énergie tels que les transformateurs.

Pour UA1 uniquement : L'implantation des constructions sur un méme terrain ne doit pas:

- former un masque solaire, autant pour les constructions existantes que pour les
constructions nouvelles ;

- empécher la circulation des engins de lutte contre l'incendie.

Dispositions particuliéres

Une distance entre deux constructions différente de celle prévue au paragraphe 8.1 peut étre
admise lorsqu'il s'agit de travaux de surelévation, d'extension, ou d'amelioration d'une
construction existante, a la date d'approbation du PLUI, implantée difféeremment de la régle
définie ci-dessus. Dans ce cas, les travaux peuvent étre réalisés dans le prolongement des
murs de la construction existante et dans le respect du retrait existant.

Toutefois, ils ne doivent pas avoir pour objet ou pour effet de créer un ou plusieurs logements.
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Dispositions communales :

Champ d’application:

Le coefficient d'emprise indique le rapport de la surface occupéee par la projection verticale du
volume hors ceuvre de la construction a la surface de la parcelle. Sont exclus du calcul de la
surface de l'emprise au sol de la construction les saillies, les avancees de toiture, les balcons ou
loggias d'un débord au plus égal a 0,8 metre par rapport a la facade ou au pignon sur lequel ils
se situent, les élements de modenature et élements architecturaux, les debords de toiture
lorsqu'ils ne sont pas soutenus par des poteaux ou des encorbellements, les oriels, les sous-sols,
les escaliers et les acces au sous-sol.

Les debords de plus de 0,8 metre, les piscines enterrées et semi-enterrées de moins de 0,60 m de
hauteur, ainsi que les annexes seront comptabilises en totalite dans 'emprise de la construction.

L'emprise au sol maximale des annexes ne pourra excéder 20 m? maximum de surface de
plancher et/ou d'une emprise au sol. Les garages sont egalement considerés comme des
annexes, leur superficie ne doit pas dépasser 25m?,

Champ d'application :

Ne sont pas compris dans le calcul de l'emprise au sol .
- les élements en saillie et debord par rapport au gros ceuvre,
- les murs de cléture et de soutenement

Sont inclus dans l'emprise au sol : tous les éléements batis figurant sur le terrain ainsi que tous les
ouvrages ou installations soumis a autorisation préalable (terrasses et émergences de parkings
souterrains, piscines, etc.).

Dispositions applicables a l'ensemble de la zone:

Pour toutes les constructions a destination de logement, 'emprise au sol maximale des
constructions ne peut exceder 50% de l'uniteé fonciere.

Pour les constructions a destination de « Commerces et activités de service », ainsi que les «
autres activités des secteurs secondaire et tertiaire » autorisées dans la zone, lemprise au sol
peut étre portée a 70%, lemprise des niveaux de logement restant limitée a 50%.

Dispositions spécifiques au secteur UAa :

Toute construction neuve ou extension ou ameélioration ne sera soumise qu'au respect des
caractéristiques patrimoniales de la zone :

- hauteur en concordance avec le bati adjacent ;
- implantation dans la continuité du front bati environnant ;

- stationnement non réglementé.

Page 93 sur 306



Réglement écrit — Article UAQ

Champ d'application :

Amélioration ou agrandissement des constructions existantes

Pourront étre consideres comme travaux d'améelioration de |'habitabilité, les agrandissements
de constructions existantes depuis plus de dix ans, sous reserve que la surface de plancher
apres travaux ne soit pas superieure a 30% de la surface de plancher de la construction ou du
batiment considére avant travaux.

En cas d'agrandissement par surelévation, la hauteur de la surélévation ne pourra exceder 3,00
m. dans les limites fixées aux articles 10 des différentes zones.

Au-dela de ces limites, les constructions ainsi realisees seront considérees comme neuves
(nouvelles). Nota : la possibilité d'amélioration d'une construction ou d'un batiment s'applique
au regard de cette construction ou de ce batiment. Sur un méme terrain les possibilites
d'améliorations de plusieurs constructions ou batiments ne peuvent étre reportées sur une
seule construction ou sur un seul batiment.

Emprise au sol :

Ne sont pas compris dans le calcul de l'emprise au sol : les surplombs correspondants a des
avanceées de toiture, des balcons ou loggias non fermées d'un debord au plus égal a 1,00 m par
rapport a la facade ou au pignon sur lequel ils se situent.

Lorsqu'un déebord sera supérieur a 1,00 m. la totalité de la superficie de ce debord sera
comptabilisee dans l'emprise de la construction. Lorsque la propriete est partiellement atteinte
par une opération de voirie, la surface de la parcelle prise en compte est celle qui reste hors
emprise de la voirie.

Régles générales :

Pour les secteurs UA1 et UA4:

L'emprise au sol maximum des constructions (annexes comprises), est fixée a 60% de la
superficie du terrain.

Cette valeur pourra étre dépassée en cas de reconstruction a l'identique ou de construction
sur des terrains compris entre des voies distantes de moins de 30 m.

Il en sera de méme pour les terrains situés a l'angle de plusieurs voies ou 'emprise maximum
pourra étre portée a 75%.

a) Dans le cas de constructions a rez-de-chaussée de moins de 3,50 m de hauteur destinées
aux activités ou commerces, cette valeur pourra étre dépassée pour les terrains disposant
d'une fagade le long des voies suivantes (Rues Jean Jaurés, Gabrielle, du Général Leclerc, de
la République, de Paris et de 'Avenue du Marechal de Lattre de Tassigny).

Le dépassement ainsi autorisé pourra aller jusqu'a permettre d'occuper la totalité de la bande
de 15 m ou de 18 m (18 m seulement pour la zone U4) (définie a larticle 6) des voies visées
précédemment.

b) De plus (sauf les rez-de-chaussee visés au a), l'épaisseur maximum des batiments en
superstructure est fixée a;

- 15 m. en secteurs UA1la et en secteur UA4
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- 13,50 m. en secteur UA1b, (sauf cas particulier visés ci-apres).

Les saillies de moins de 1 m de débord ne seront pas prises en compte dans le calcul de
l'épaisseur du batiment.

En secteur UA1:

- Elle pourra partiellement étre portée a 14 m. dans la mesure ou cette sur épaisseur
n'excede pas le tiers de la largeur de la facade considéree.

- Elle pourra étre portée a 15 m. dans le cas ou par rapport au batiment, la profondeur
libre de toute construction sur le terrain, sera au moins égale a 15 m. et ce en tout point
de la construction.

- Les constructions a rez-de-chaussée destinées aux activités ou commerces, visées
dans l'alinéa a) précédent, pourront occuper la totalité de la bande des 15 m.

c) Pour le secteur UA1, les dispositions visees precedemment ne sont pas applicables :

- Dans le cas d'amelioration des constructions existantes ou de reconstruction a
lidentique d'un batiment détruit ou démoli depuis moins de 10 ans dés lors qu'il a été
regulierement edifie, suite a un état de peril, d'insalubrité ou de risques majeurs pour
les habitants, il ne sera pas fait application des valeurs et des prescriptions visées aux
a) et b) ci-dessus. De plus, dans la mesure ou le coefficient d'emprise des constructions
existantes sur le terrain excéde déja le coefficient de 60%, 'laugmentation de l'emprise
au sol existante pourra étre admise dans la limite de 10%, pour la création d'éléments
de confort a usage privatif (W.C. salle de bains) ou a usage collectif (chaufferie, cage
d'ascenseur, etc.).

- Le sous-sol des constructions pourra occuper 90% du terrain. Dans ce cas, la dalle de
recouvrement (hors constructions en superstructure) devra étre traitée en espace vert
et se situer sensiblement au niveau du sol naturel du secteur.

Pour la partie située dans la marge de recul visée a l'article 6, ils seront recouverts par au moins
2 m. de terre vegeétale, le sol ainsi reconstitué se situant sensiblement au niveau du trottoir.
Dans tous les cas, 10% de la surface du terrain devront étre conservés en pleine terre.

- Pour la réhabilitation, la rénovation ou la restructuration interne : Il n'est pas fixé de
regles particulieres et les amenagements ne seront pas tenus aux regles d'implantation
définies ci-dessus.

- Pour les équipements dintérét collectif et services publics (EICSP), sans que ces
derniers ne puissent excéder une emprise au sol de 90% de la surface du terrain.

Pour le secteur UA4, les dispositions visées préecedemment ne sont pas applicables : pour les
equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP), sans que ces derniers ne puissent
exceder une emprise au sol de 90% de la surface du terrain.

d) Pour le secteur UA4, dans le cas d'amélioration des constructions existantes ou de
reconstruction a l'identique apres un sinistre total, il ne sera pas fait application des valeurs et
des prescriptions visées aux a) et b) ci-dessus, de plus dans la mesure ou le coefficient
d'emprise des constructions existantes sur le terrain excede déja le coefficient de 60%,
l'augmentation de l'emprise au sol existante pourra étre admise dans la limite de 10%, pour la
création d'éléments de confort & usage privatif (W.C. salle de bain) ou a usage collectif
(Chaufferie, cage d'ascenseur, etc.).
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e) Pour le secteur UA4, le sous-sol des constructions pourra occuper 90% du terrain. Dans ce
cas, la dalle de recouvrement (hors constructions en superstructure) devra étre traitée en
espace vert et se situer sensiblement au niveau du sol naturel du secteur.

Pour la partie située dans la marge de recul visée a l'article 6 ils seront recouverts par au moins
2,00 m. de terre vegetale le sol ainsi reconstitué se situant sensiblement au niveau du trottoir,
dans tous les cas 10% de la surface du terrain devra étre conserve en pleine terre.

Pour la réhabilitation, la rénovation ou la restructuration interne :

Il n'est pas fixé de regles particulieres et les améenagements ne seront pas tenus aux regles
d'implantation définies ci-dessus.

Dispositions relatives au secteur UA2

Les constructions devront se situer dans une bande de 12 m. comptée a partir de l'alignement
sauf cas particulier visés ci-apres :

- en cas d'amélioration des constructions existantes, en cas de reconstruction a
lidentique d'un batiment déetruit ou demoli depuis moins de 10 ans dés lors qu'il a éte
regulierement édifié, suite a un état de péril, d'insalubrité ou de risques majeurs pour
les habitants, de rehabilitation ou de restructuration interne (l'augmentation de
l'emprise au sol existante pourra étre admise dans la limite de 10%, pour les habitations
afin de permettre la création d'éléments de confort a usage privatif (W.C. salle de bain)
ou a usage collectif (Chaufferie, cage d'ascenseur, etc.).

- en cas de rénovation totale (au-dela de la bande des 12 m. l'emprise au sol des
batiments aprés rénovation ne pourra exceéder l'emprise au sol des constructions
existantes sur le terrain au-dela de la bande des 12 m. avant travaux).

Dispositions relatives au secteur UA3
L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 40%.

Cette emprise est portée a 90% pour les équipements d'intérét collectif et services publics
(EICSP). Ces valeurs pourront étre dépassees en cas de reconstruction a lidentique de
batiments détruits ou démolis depuis moins de 10 ans dés lors qu'il a été régulierement édifie,
suite a un état de péril, d'insalubrité ou de risques majeurs pour les habitants.

En cas d'amélioration des constructions existantes, dans la mesure ou le coefficient d'emprise
des constructions existantes sur le terrain excéde déja le coefficient de 40%, l'augmentation
de l'emprise au sol existante pourra étre admise dans la limite de 10%, pour la création
d'éléements de confort a usage privatif (W.C. salle de bains) ou a usage collectif (chaufferie,
cage d'ascenseur, etc. ..)

Les sous-sols des constructions pourront occuper plus de 80% du terrain. Dans ce cas, la dalle
de recouvrement (hors constructions en superstructure) devra étre traitée en espace vert et
se situer sensiblement au niveau du sol naturel du secteur.

Exception dans les secteurs UA3a et UA3c :

Un projet pourra déroger sur le dépassement des regles de 'emprise au sol dans la limite de
30%, limité a 20% dans les secteurs proteges et dans le périmetre de protection d'un immeuble
classé ou inscrit au titre des monuments historiques, dans le cadre de la réalisation de
programmes immobiliers ainsi que pour la modernisation et l'extension de 'habitat existant,
faisant preuve d'exemplarité énergétique, environnementale ou qui sont a énergie positive.

Dans tous les cas, 20% de la surface du terrain devra étre conservée en pleine terre.
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Champ d'application :

Ne sont pas compris dans le calcul de 'emprise au sol :
- les elements de modenature, les elements architecturaux, les debords de toiture
- les sous-sols,

- les escaliers et les parties de construction n‘ayant pas de suréelevation significative ou de
fondations profondes,

- pour les constructions existantes, l'‘épaisseur des matériaux disolation thermique par
l'exterieur, finition extérieure comprise, dans la limite de 25 cm d'épaisseur.

- les constructions dont la hauteur est inféerieure a 60 centimetres par rapport au terrain naturel
Sont inclus dans l'emprise au sol : les terrasses, balcons et oriels

Dispositions générales :

L'emprise au sol maximale des constructions ne peut excéder 70% de la superficie du terrain.

Dispositions particuliéres :

1 - Ameélioration des constructions existantes non conformes aux dispositions du présent
reglement

Les travaux de surélévations des constructions existantes destinees a l'habitation non
conformes aux régles d'emprise au sol maximale fixées ci-dessous sont autorisés dans la limite
de l'amelioration des constructions existantes definie en annexe du présent reglement, a la
condition de ne pas augmenter 'emprise au sol de ces constructions existantes, a l'exception
des travaux d'isolation thermique tels que définis ci-dessous.

2 - Amélioration du confort de 'habitat collectif existant & la date d'approbation du PLUi

Pour les immeubles collectifs d'habitation existants a la date d'approbation du PLUi dont
l'emprise au sol est excédentaire, une augmentation de 10% maximum de l'emprise au sol
existante pourra étre admise pour la creation d'élements de confort ou d'hygiene des locaux
a usage collectif (chaufferies, cages d'ascenseur, locaux déchets, locaux vélos, etc.)

3 - Travaux d'isolation thermique des constructions existantes

Sauf interdiction portée par le SPR, les travaux d'isolation thermique extérieure sur les facades
sont autorises. En ce cas, l'épaisseur des matériaux d'isolation, finition extérieure comprise,
n'est pas considérée comme constitutive d'emprise au sol dans la limite de 25 centimetres
d'épaisseur supplémentaire. Les travaux d'isolation thermique exterieure sur les facades
pourront toutefois étre interdits lorsqu'ils aboutissent a un débordement de la fagcade sur
l'espace public venant contraindre la circulation sur les trottoirs pour tous les usagers.
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Champ d'application :

Le coefficient d'emprise indique le rapport de la surface occupéee par la projection verticale des
constructions a la surface de la parcelle (non compris les saillies, les avancees de toiture, les
balcons ou loggias non fermees, les structures destinées a la vegétalisation des facades, d'un
debord au plus egal a 0,80 m. par rapport a la facade ou au pignon sur lequel ils se situent).

Lorsque la propriéete est partiellement atteinte par une opéeration de voirie, la surface de la parcelle
prise en compte est celle qui reste hors emprise de la voirie.

Dispositions générales :

A - Dispositions applicables a toutes les constructions hors EICSP et hors opérations mixtes
comprenant un EICSP

Pour le secteur UA1:

Dans une bande de 15 m. comptée a partir de l'alignement des voies (actuel ou futur si le PLUI
prévoit un élargissement de la voie) : l'emprise au sol des constructions ne pourra excéder 80
% de la bande de 15 m. définie par rapport a l'alignement de la voie. Au-dela des bandes visees
préceédemment, l'emprise au sol des constructions ne pourra excéder 40 % de la superficie du
terrain située au-dela des bandes 15 m.

Pour le secteur UA2:

L'emprise au sol des constructions ne pourra excéder 40 % de la superficie du terrain.
Toutefois, en cas de démolition partielle d'une emprise au sol dépassant 'emprise au sol
autorisée, il sera possible de reconstruire dans la limite de 20m? d'emprise au sol.

Pour le secteur UA2a:
1 - Cet article n'est pas reglemente.

2 - Il n'est pas fixe d'emprise au sol maximum pour les constructions intégralement destinées
aux EICSP.

B -Dispositions applicables aux EICSP

Pour les secteurs UA1 et UA2 et le secteur UA2a:

Il n'est pas fixé d'emprise au sol maximum pour les constructions intégralement destinées aux
EICSP.

C -Pour les constructions mixtes comportant un EICSP .

Pour le secteur UA1:
L'emprise au sol des constructions ne pourra exceder 70% de la superficie du terrain.
Pour le secteur UA2:
L'emprise au sol des constructions ne pourra excéder 80 % de la superficie du terrain.

Dispositions particuliéres :

Les constructions existantes dont lemprise au sol est supérieure a celles fixées
precédemment pourront faire lobjet de travaux d'aménagement, d'amélioration, de
transformation ou d'agrandissement sans augmentation de leur emprise.
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Champ d’application:

Ne sont pas compris dans le calcul de 'emprise au sol :

- les elements de modenature, des eléments architecturaux, des debords de toitures lorsqu'ils
ne sont pas soutenus par des poteaux ou des encorbellements et des oriels,

- les sous-sols, les escaliers et les accés au sous-sol.

Sont inclus dans l'emprise au sol :

- les balcons,

- les piscines, couvertes ou non, enterrées (y compris la margelle).

Dans le cas d'une voie privee, l'emprise au sol du batiment est calculée a partir de la surface de
l'unité fonciere, deduction faite de la surface occupée par la voie (trottoirs + chaussée).

Dans le cas d'une servitude de passage améenageée sur son terrain, l'emprise au sol du batiment
est calculee sur l'ensemble de la parcelle, perimétre de la servitude compris.

Annexes : Sont considérees comme des annexes, les constructions d'une superficie inférieure ou
égale a 20 m? (qu'elles soient closes ou non) et d'une hauteur totale inférieure ou égale a 2.60 m.

Un terrain d'angle est un terrain situé a l'angle de 2 voies ou de 3 voies maximum et dont le
linéaire de facades ne depasse pas 20 metres de part et d'autre du sommet de l'angle de ces
voies.
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Dispositions applicables a la zone :

1 - L'emprise au sol maximale des constructions est fixée a 75% de la superficie de l'unité
fonciere.

2 - En cas de terrain d'angle, l'emprise au sol maximale définie ci-dessus, pourra étre dépassee
dans la limite de 90% maximum.

3 - ILn'est pas fixe de regles pour les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

Champ d'application :

Ne sont pas compris dans le calcul de l'emprise au sol :
- les elements de modenature, des elements architecturaux, des debords de toiture et des oriels.
- les sous-sols.

Dispositions applicables a la zone :

1- Le coefficient d'emprise au sol des constructions doit étre au plus egal a 60% de la superficie
totale du terrain.

2 - Toutefois, lorsque le rez-de-chaussee des constructions est majoritairement destiné a du
commerce, de lartisanat ou a un équipement public, le coefficient d'emprise au sol d'un rez-
de-chaussée peut atteindre 70%.

3 - Pour les constructions existantes a la date d'approbation du PLUI, ayant une emprise au sol
superieure a celle définie, peuvent faire l'objet de travaux d'ameénagement et/ou de
surélévation dés lors que leur emprise au sol n'est pas augmentée (EICSP).
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Champ d’application:

Ne sont pas compris dans le calcul de 'emprise au sol :

- les élements de modénature, des eléements architecturaux, des debords de toitures, des oriels
- des balcons de moins de 1 métre de profondeur,

- L'isolation par l'exterieur.

Sont inclus dans l'emprise au sol :

- les balcons au-dessus d'un metre de profondeur,

- les terrasses situées au niveau du terrain naturel. Les terrasses ne s'entendent pas cumuléees.

Dispositions applicables aux secteurs :

1 - L'emprise au sol des constructions ne peut excéder :
Pour le secteur UA1 : 80% de la superficie de l'unité fonciere.
Pour le secteur UA2 : 40% de la superficie de l'unité fonciere.

2- Pour les constructions a vocation de services publics ou d'intéerét collectif, cette valeur
pourra étre portée a:

Pour le secteur UA1:100%

Pour le secteur UA2 : 80%

3 — Pour les batiments repérés, des implantations particulieres sont preécisées ci-apres.
Pour le secteur UA2 et le secteur UA2a :

4 -Pour les travaux sur construction existante d'habitation, l'emprise au sol fixée ci-dessus peut
étre majorée dans la limite de 20 m? de surface de plancher d'espace habitable.

5 - La superficie maximale des annexes est de 20 m? de surface de plancher.

Dispositions communes complémentaires :

Ces dispositions se veulent cumulatives aux précédentes

- Pour les batiments repérés au titre de l'article L. 151-19 : « Batiments de grand intérét » &
« Batiments d'intérét » dans la grille patrimoniale : lemprise au sol des extensions ne peut
exceéder 33% de celle du batiment repérée.

- Pour les batiments appartenant a un « Ensemble patrimonial a préserver » repérée au titre de
l'article L. 151-19 : l'emprise au sol des extensions sera fonction de l'intégration avec l'existant
et en cohérence avec la morphologie de l'ensemble.

Champ d'application :

Ne sont pas compris dans le calcul de 'emprise au sol :
- Les saillies diverses tels que balcons, auvents, etc.

Sont inclus dans l'emprise au sol :

Page 101 sur 306



Réglement écrit — Article UAQ

- les batiments quels quiils soient, y compris vérandas, abris de jardin, pergolas, etc.
- les oriels (balcon vitré en saillie par rapport a la facade)

- les encorbellements (partie de construction comportant sa propre facade et s‘avancant en
porte-a-faux par rapport au plan vertical passant par le pied d'un mur. Les encorbellements
peuvent étre soutenus par une avancee de plancher, par des consoles, des corbeaux, etc. et
peuvent eventuellement s'élever jusqu'au sommet de la facade.).

Si la propriété est partiellement atteinte par une servitude d'alignement, ou une réserve, la surface
prise en compte est celle qui reste hors servitude.

La superficie de ['unité fonciere prise en compte dans le calcul de l'emprise au sol est limitée par
l'alignement existant ou futur lorsqu'il existe un projet d'alignement, pour les terrains riverains des
voies.

Dispositions applicables a la zone :

Dans la bande constructible de 15 métres mesuree a partir de l'alignement ou de la marge de
recul, il n'est pas fixé de regle.

Au-dela de la bande constructible de 15 métres mesuree a partir de l'alignement ou de la
marge de recul, lemprise au sol est limitee a

Dans le secteur UA1 : la totalite de la bande constructible augmentée de 50% de la superficie
de la partie de la propriété non concernée par cette bande.

Dans le secteur UA2 : 30% de la superficie de cette partie de la surface de terrain.

En cas de marge de recul imposée, la surface de cette marge de recul est intégrée dans la
surface de la partie non constructible pour le calcul de l'emprise.

Les dispositions définissant et reglementant les espaces libres a réserver sur les terrains sont
par ailleurs énoncées aux articles UA.14 et UA 15 du présent réglement.

Champ d'application :

Ne sont pas compris dans le calcul de 'emprise au sol :
- les élements de modenature, des elements architecturaux, des debords de toitures,

- des élements d'isolation par l'extérieur des constructions existantes (de 30 cm d'épaisseur
maximum),

- les debords de dispositifs techniques lies a la production d'énergies renouvelables,
- des oriels et des balcons en saillie de 1,5 m de profondeur maximum,

- les murs de cléture

Sont inclus dans l'emprise au sol :

- les piscines couvertes,

- toutes constructions ou parties de construction magonnee, quelle que soit leur hauteur telle
que les terrasses de plus de 60ocm de haut,

- les terrasses couvertes,
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- les terrains de tennis couverts,
- les perrons de plus de 2m?,
- les rampes d'acceés de parkings collectifs.

Si le terrain est greve d'une servitude d'urbanisme (plan d'alignement), la surface prise en compte
pour le calcul de l'emprise est celle du terrain, y compris la servitude d'urbanisme.

Cette définition ne se substitue pas a celle de l'article R 420-1 qui permet de déterminer le champ
d'application des déeclarations et autorisations d'urbanisme.

Les dimensions maximales d'une annexe sont les suivantes : 2,60 m de hauteur avec une surface
maximale de 25 m? d'emprise au sol. Les annexes ne peuvent dépasser 25m? par unité fonciére.

Dispositions générales

1 - A lintérieur d'une bande de 20 m de profondeur comptés perpendiculairement & partir de
l'alignement :

- Pour le secteur UA1 : Non réglementé.
- Pour le secteur UA2 : 'emprise au sol ne peut dépasser 80% de cette partie de terrain.

2 - Pour le secteur UA2: A lintérieur d'une bande de 20 m a 30 m de profondeur comptés
perpendiculairement a partir de l'alignement, lemprise maximale des constructions est fixée
a:

- 30% de cette partie de terrain.

- 50% de cette partie de terrain pour les equipements d'intérét collectif et services
publics (EICSP).

3 - Pour le secteur UA1 ; Au-dela d'une bande de 20 m, seules les annexes sont autorisees.

Pour le secteur UA2 : Au-dela d'une bande de 30 m, seules les annexes et les piscines sont
autorisees.

4 - Pour les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand
Paris Express 'emprise au sol pourra étre portée a 100% de l'ensemble du terrain.

5 - Dans le secteur UA1, il n'est pas fixé de régle pour les équipements d'intérét collectif et
services publics (EICSP).

Dispositions particuliéres

6 - Pour tenir compte des éléments de patrimoines naturels ou batis repérés sur le plan
graphique des prescriptions patrimoniales (4-3), des modalités particulieéres de calcul de
'emprise au sol seront imposeées afin d'assurer leur préservation.

7 - Les dimensions maximales d'une annexe sont les suivantes : 2,60 m de hauteur avec une
surface maximale de 25 m? d'emprise au sol. Les annexes ne peuvent dépasser 25m? par unité
fonciere.

Champ d'application :

Sont exclus de l'emprise au sol : les éléments de modénatures et les debords de toiture.
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Si la surface du terrain est partiellement atteinte par une servitude de voirie ou de service public,
c’est la surface hors servitude qui est prise en compte.

La surface des emplacements réserves inscrits au titre de ’article L.151-41 du code de [’urbanisme
est deduite de la surface de terrain prise en compte pour le calcul de [’'emprise au sol.

La partie du terrain servant d’assiette a une voie privée est déduite de la surface de terrain prise
en compte pour le calcul de [’'emprise au sol.

Une construction existante dépassant l'emprise au sol autorisée ne pourra pas conserver la méme
emprise au sol si les travaux consistent a demolir une partie de son bati. L'emprise au sol ainsi
demolie ne pourra en aucun cas étre reconstruite.

Dispositions applicables aux secteurs :

Dans le secteur UAa:

Dans les bandes constructibles, ’emprise au sol des constructions de toute nature peut étre
de 100%.

Au-dela des bandes constructibles, ’emprise au sol des constructions de toute nature
n’excédera pas 30% de la superficie de cette partie de la surface de terrain.

Dans le secteur UAb :

L’emprise au sol des constructions de toute nature n’excédera pas 70% de la superficie de
l’unite fonciere.

Dans le secteur UAc:
L’emprise au sol des constructions de toute nature n’excédera pas 40% de la superficie de
’unité fonciére.
Dans l'ensemble de la zone:
Il n’est pas fixé de régle pour ;
- les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP) ;

- l’'aménagement et ’extension des constructions existantes dépassant ’emprise au sol
autorisee, sans augmentation de ’emprise au sol a la date d’approbation du present
PLUI.

Champ d'application :
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Ne sont pas compris dans le calcul de l'emprise au sol :

- les éléements de modenature (bandeaux, corniches, etc. ..) et les marquises, dans la mesure ou
ils sont essentiellement destinés a l'embellissement des constructions,

- les simples prolongements de toiture, sans dispositif de soutien
- lisolation par l'exterieur d'un batiment existant

Sont inclus dans l'emprise au sol :

- tous déebords et surplombs

- les balcons, les loggias, les terrasses et les coursives

- l'épaisseur des murs, non seulement intérieurs mais egalement exterieurs (matériaux isolants
et revétements extéerieurs exclus)

- les surfaces closes et couvertes amenageées pour le stationnement

- les constructions non totalement closes (ex . auvents, abris de voitures ..) soutenues par des
poteaux ou des supports intégres a la facade (corbeaux ..)

- les prolongements extérieurs des niveaux de la construction en saillie de la facade (balcons,
coursives, terrasses ..)

- les rampes d'acces aux constructions, pour moitie
- les bassins des piscines
- les bassins de retention maconnes

Dispositions applicables aux secteurs :

Pour les secteurs UA1 et UA3:

Il n'est pas fixe de regle.

Pour le secteur UA2:

L'emprise au sol dans l'ensemble de la zone ne pourra excéder 75%
Pour 'ensemble de la zone UA:

Pour les constructions et installations d'équipement public et celles nécessaires au réseau de
transport public du Grand Paris, lemprise pourra étre portée a 100%.

Champ d’'application :

L'emprise au sol des constructions, y compris les constructions annexes, correspond a leur
projection verticale au sol, exception faite des éeléements de modenature, des éelements
architecturaux, des debords de toiture, des oriels et des balcons. Sont également exclus du calcul
de l'emprise au sol, les sous-sols et les parties de construction ayant une hauteur au plus égale a
0,60 metre a compter du sol avant travaux.

Dispositions applicables a la zone :
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Dans les secteurs de mixité sociale, délimités au plan de zonage, pour tout programme
comportant plus de 20 logements, 30 % du nombre de logements realises doivent étre affectes
a des logements locatifs bénéficiant du concours de ['Etat.

En application de l'article L151-28 (2°) du Code de l'urbanisme, les programmes de logements
comportant des logements locatifs sociaux, situes dans le secteur UA2, bénéficient d'une
majoration, de maximum 50%, du volume constructible tel qu'il résulte des regles relatives au
gabarit, a la hauteur et a 'emprise au sol. Pour chaque opération, elle ne peut étre supérieure
au rapport entre le nombre de logements locatifs sociaux et le nombre total des logements
de l'opération.

Pour le secteur UA1 : Le coefficient d'emprise au sol est limité a 0,70.
Pour le secteur UA2 : Le coefficient d'emprise au sol est limité a 0,50.

L'emprise au sol des constructions se répartit difféeremment selon les bandes de
constructibilité :

- dans la bande de constructibilité principale, lemprise au sol des constructions peut
étre totale ;

- dans la bande de constructibilité secondaire, lemprise au sol des constructions doit
étre au plus égale a:

Pour le secteur UA1: 15% de la superficie totale du terrain et 35% lorsqu'il s'agit de
constructions exclusivement destinées a des activités artisanales, commerciales, de
restauration ou d’'hébergement hotelier.

Le coefficient d'emprise au sol n'est pas réglementé pour les constructions édifiees sur des
terrains totalement compris dans la bande de constructibilité principale et dont le rez-de-
chaussée est affecté a des locaux destinés a des activités commerciales ou artisanales.

Pour le secteur UA2 : 5% de la superficie totale du terrain.

Dispositions particuliéres :

Pour les equipements d'interét collectif et services publics (EICSP), le coefficient d'emprise au
sol peut étre porté a 1.

Dans le secteur UA2 uniquement :

Le coefficient d'emprise au sol peut étre porté a 0,60 de la superficie totale du terrain pour les
constructions a destination d'hébergement hételier, les résidences de tourisme et les
résidences hoteliéres.

- Le coefficient d'emprise au sol des constructions peut étre porté a 0,75 de la superficie
totale du terrain dans les cas suivants :

- lorsque la totalité du terrain est situé dans la bande de constructibilité principale ;
- lorsque le terrain est situé a l'angle de deux voies ;
- lorsqu'il s'agit d'equipements d'interét collectif et services publics (EICSP) ;

- en outre, dans le secteur UA2a, lorsqu'il s'agit d'une construction exclusivement
destinée a de 'nébergement hotelier, des activités artisanales ou de bureaux.
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Dispositions communales :

Champ d’application:

Ne sont pas inclus dans le calcul de la hauteur . les ouvrages indispensables et de faible emprise
tels que souches de cheminées ou de ventilation, locaux techniques d'ascenseurs, garde-corps a
condition que leur superficie n'‘excede pas le 1/10eme de la superficie du dernier niveau de la
construction.

Le niveau du terrain naturel est le niveau du terrain avant tous travaux d'affouillement et
d'exhaussement.

Pour les terrains en pente, la hauteur se calcule a partir du point méedian de la construction.

Toit a la Mansart : toiture mise au point par ‘architecte Francois Mansart (1598-1666). Elle est a
pans briseés composee d'une partie a faible pente surmontant une partie a forte pente (brisis)
permettant des combles « mansardes ».

Dispositions applicables a la zone :

1 - La hauteur maximale des constructions ne pourra excéder 12 métres au faitage ou a
l'acrotere.

2 - Pour toutes nouvelles constructions ou extensions a proximité de la zone UP, un
épannelage devra étre prévu dans les 15 derniers metres a partir de la limite de zone.

3 - Ces dispositions ne s'appliquent pas aux equipements d'intérét collectif et services publics.

Champ d'application :

1- La hauteur a l'égout du toit est la mesure verticale, prise au nu de la facade entre le sol naturel
et le niveau le plus élevé de la facade. La hauteur a l'égout du toit est mesurée dans les conditions
des croquis ci-dessous :
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2 - Les elements suivants ne sont pas pris en compte dans le calcul de la hauteur d'une
construction :

- souches de cheminées,
- ouvrages techniques (antennes, grilles de ventilation..),

3 - Dans les zones couvertes par le PPRI, le calcul de hauteur se fait a partir de la cote des Plus
Hautes Eaux Connues (PHEC) et non a partir du terrain naturel.

4 - Pour les terrains en pente, la hauteur est mesuree en tout point par rapport au niveau du terrain
naturel. Dans le cas d'une facade ayant une longueur inférieure a 30 métres, la hauteur est
mesuree au milieu de ladite facade.

5 - La hauteur maximale des constructions annexes est fixee a 3,20 metres.

Les constructions annexes pourront s'implanter sur la limite separative, sous réserve que leur
hauteur en limite seéparative ne déepasse pas 2,60 metres.

Dispositions applicables a l'ensemble de la zone :

1 - La hauteur sous plafond devra étre au moins égale a 2,60 métres de dalle a dalle sur les
étages courants.

2 - Pour toutes nouvelles constructions ou extensions a proximité de la zone UP, un
épannelage devra étre prévu dans les 15 derniers métres a partir de la limite de zone.

3 - Pour les constructions et installations nécessaires au réseau de transport du Grand Paris
Express, la hauteur des constructions n'est pas reglementee.

Dispositions applicables a la zone UA :

La hauteur maximale ne pourra exceder 19 metres a l'égout et 20 métres a l'acrotére, avec 6
niveaux maximum, soit un rez-de-chausseée « R » qui pourra étre suréleve (de 1,5 m maximum)
ou de grande hauteur + 4 niveaux + C/A.
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Dispositions spécifiques au secteur UAa

Toute construction neuve ou extension ou ameélioration ne sera soumise qu'au respect des
caractéristiques patrimoniales de la zone ;

- hauteur en concordance avec le bati adjacent ;
- implantation dans la continuité du front bati environnant ;

- stationnement non réglementé.

Champ d'application :

Ne sont pas inclus dans le calcul de la hauteur plafond : comptés les ouvrages indispensables et
de faible emprise tels que souches de cheminées ou de ventilation, locaux techniques
d'ascenseurs, garde-corps a condition que leur superficie n‘excede pas 10% de la superficie du
dernier niveau de la construction, cette surface est portée a 50% pour les immeubles de bureaux.

La hauteur de facade (H) est mesuree dans les conditions des croquis ci-apres :

Dans une bande de 20 m comptée a partir de l'alignement des voies ou pour les voies privées de
la limite en tenant lieu, le point de référence pour le calcul de la hauteur sera pris au niveau du
trottoir.

Au-dela de la bande de 20 m le point de référence sera pris au niveau du terrain naturel de la
propriété au droit de la construction.
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Lorsque le sol ou la voie est en pente, les facades des batiments sont divisees pour le calcul de la
hauteur, en sections egales dont chacune ne pourra déepasser 20 m de longueur ; la hauteur se
mesure au milieu de la section prise en considération. Pour les facades de moins de 20 m la
hauteur se mesure au milieu de la fagade concernée.

Dispositions applicables aux secteurs :

Pour les secteurs UA1 et UA4 :

Sous réserve des autres regles, les constructions nouvelles devront a l'exception des
surplombs prévus a l'art. 6, s'inscrire dans l'enveloppe de la coupe gabarit sur rue dont les
hauteurs maximales 'facade et plafond" suivant les difféerentes voies sont déterminées ci-
apres.

Cependant, elles pourront étre majorées partiellement de l'equivalent d'un niveau afin de
permettre de traiter plus harmonieusement le raccordement ou le recouvrement avec un
pignon existant,

Hauteurs Plafond (faitage) maximales applicables

Dans le cadre de l'application de la hauteur plafond, il est rappelé qu'en application de l'article
UA11, les toitures devront avoir au moins deux pans. Les pentes seront comprises entre 15° et
60° et aucune des pentes de la toiture ne pourra étre inférieure a 15°. Des dispositions
différentes pourront étre admises en cas de reprise d'une toiture existante ne répondant pas a
ces dispositions.

a) Hauteurs applicables au secteur UA1a :

Sauf en bordure des voies citées dans le tableau ci-apres, la hauteur plafond des constructions
estfixeeaismetR + 4.

Régles de hauteur propres en bordure de certaines voies du secteur UA1a :

30 m. de hauteur "plafond” pour lilot forme par les rues de Paris et Victor Hugo, les voies
ferrées et l'arriere des propriétés de la rue Arthur Croquette.

24 m. et R + 7 de hauteur "plafond" 21 m. et R + 6 de hauteur "plafond”;

Rue de Paris (Nos 92 a 92bis, 106 a 114ter et | Rue de Paris (Nos 98 a 100 et 123 a 133 et
130 a 156 et sections comprises entre les | section comprise entre les rues Jeanne d'Arc
rues de la Liberté et Jeanne d'Arc et entre la | et Camille Mouquet)

rue Camille Mouquet et la place Ramon). ILOT formé par les rues de Conflans, Victor

Hugo, des Bordeaux et les voies ferrées.

En bordure de la rue de Paris, les constructions concernées par les hauteurs (24 et 21 m)
devront obligatoirement étre édifiees de maniére a disposer sur l'alignement de 5 étages
droits sur rez-de-chausseée, un seul retrait etant admis (pour les immeubles de R+7, il pourra
se situer au 6e ou au 7e étage).

Les difféerentes hauteurs pouvant étre majorées de 1 m. dans la mesure ou les 2 premiers
niveaux des constructions sont entierement affectés a de l'activité (bureaux, commerces,
etc), cette majoration permettant de moduler ces 2 niveaux dans une hauteur de 7 m.

Hauteur "plafond” 18 m. et R+ 5 Hauteur "plafond”"12m. et R+ 3

Rue de Paris Nos 51 a 67, 74 a 90 et 116 a 120 | Rue de Paris Nos 68bis a 72 et 100bis a 104
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Avenue Anatole France Nos 15 a 33 Avenue Anatole France Nos 1 a 13

Rue Arthur Croquette Rue de Conflans Nos 2 a 10bis

Rue de Conflans Nos 23 a 33

Pour les immeubles situés a l'angle de voie ayant des gabarits différents, la hauteur plafond la
plus haute pourra étre maintenue sur une profondeur de 20 m. par rapport a l'alignement de
la voie correspondant au dit gabarit. Cette profondeur est ramenée a 15 m. par rapport a
lalignement de la rue Jean Jaures au niveau du débouché de la villa des Fleurs.

b) Hauteurs applicables au secteur UA1b (sauf cas particulier mentionnés au c¢) du présent
article)

Hauteurs Maximales Plafond au secteur UA1b

R+6 21 m. Av. du Mal. de Lattre de Tassigny - Quai des Carrieres - Rue du Pont

R+5 18 m. Place Arthur Dussault

Rues de l'Abreuvoir (Nos pairs), de la République et de Paris.

R+4 15 m. Avenues Anatole France, Jean Jaures (excepté les nos 6 bis et 8) et
de Gravelle. Rues de Sully, Gabriel Péri, des Ormes et du Général
Leclerc (sauf la partie visee ci-dessous)

R+3 12 m. Rues du Geneéral Leclerc (partie comprise entre les nos 35 & 36 inclus
et la Rue Gueérin), Gabrielle (nos 24 au 32bis inclus), Thiébault, du
Parc, Jean Baptiste Marty, Labouret, Victor Basch, du Bac, Guérin,
Alfred Savoure (nos 1, 3, 5, 16 & 18), d'Estienne d'Orves et Jean Jaurés
(nos 6 bis et 8), Av. Stinville

R+2 10 m. Villa des Fleurs et Rues Alfred Savoure (du n® 2 au n® 14 inclus) et de
l'Abreuvoir (Nos impairs), et pour les constructions autorisées au-
dela de la bande des 18 m

10 m. Pour les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP)
autorisés au-dela des zones d'implantation visées dans l'article 6.

c) Hauteurs applicables au secteur UA3 :

Sous réserve du respect du gabarit sur rue et des autres regles, notamment celles des articles
6, 7, et 8, les hauteurs maximales "plafond" des constructions ne pourront exceder :

e UA3aetUA3c:18m
e UA3b:30m

Les hauteurs fixées ci-dessus pourront étre majorées partiellement de l'équivalent d'un niveau
afin de permettre de traiter plus harmonieusement le raccordement ou le recouvrement avec
une construction existante.

Des exceptions pourront étre faites aux regles de hauteur pour les ouvrages éleves d'interét
public (édifices religieux, chateaux d'eau, relais hertziens, ..).
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Des dispositions difféerentes a 'ensemble des regles ci-dessus pourront étre autorisées ou
imposees en cas de reconstruction a l'identique d'un batiment détruit ou démoli depuis moins
de 10 ans deés lors qu'il a été regulierement edifie, suite a un état de péril, d'insalubrité ou de
risques majeurs pour les habitants.

Exceptions :

1 - Un projet pourra déroger aux regles relatives au gabarit et a la densité pour autoriser une
construction destinée principalement a ['habitation a dépasser la hauteur maximale prévue par
le réglement, sans pouvoir dépasser la hauteur de la construction contigué existante calculée
a son faitage et sous réserve que le projet s'integre harmonieusement dans le milieu urbain
environnant.

2 - En cas de surélévation d'une construction achevee depuis plus de deux ans, lorsque la
surélévation a pour objet la création de logement, si le projet est contigu a une autre
construction, la construction peut également déroger aux regles de gabarit pour autoriser la
surélévation a dépasser la hauteur maximale sans pouvoir dépasser la hauteur de la
construction contigué existante calculée a son faitage et sous réserve que le projet s'integre
harmonieusement dans le milieu urbain environnant.

3 - Dans les secteurs UA3a et UA3c, un projet pourra deroger sur le dépassement des régles
de hauteur dans la limite de 30%, limité a 20% dans les secteurs protégés et dans le périmetre
de protection d'un immeuble classé ou inscrit au titre des monuments historiques, dans le
cadre de la réalisation de programmes immobiliers ainsi que pour la modernisation et
l'extension de l'habitat existant, faisant preuve d'exemplarité énergétique, environnementale
ou qui sont a énergie positive.

d) Hauteurs applicables au secteur UA4:

Hauteurs plafond des constructions, implantées dans les bandes de 15 m. ou de 18 m. (en
bordure de la rue de Paris) cf. Art UA.6

Regles de hauteur propres en bordure de certaines voies du Secteur UA4 :

24 m. et R + 7 de hauteur "plafond"

Rue de Paris (coté des N’ impairs section
comprise entre la rue Félix Langlais et la
limite avec la ville de Paris ainsi que le retour
sur une longueur de 40 m. le long de la limite
communale avec Paris en bordure du
chemin piéton prolongeant la rue de la
terrasse.).

le long de la rue Félix Langlais pour les N° 2
et4g

22 m. et R + 6 de hauteur "plafond”:

le long de la rue de Paris cote des N’ pairs et
coté des N’ impairs section comprise entre la
rue Félix Langlais et la rue de Valmy

le long de la rue Félix Langlais pour le N1

le long de la rue de Valmy pour les N° 17, 19
et21

En bordure de la rue de Paris, les constructions concernées par les hauteurs (24 et 21 m)
devront obligatoirement étre edifiees de maniere a disposer sur l'alignement de 5 etages
droits sur rez-de-chaussee, un seul retrait étant admis (pour les immeubles de R+7, il pourra

se situer au 6e ou au 7e étage).

Les difféerentes hauteurs pouvant étre majorées de 1 m. dans la mesure ou les 2 premiers
niveaux des constructions sont entierement affectés a de l'activite (bureaux, commerces,
etc.), cette majoration permettant de moduler ces 2 niveaux dans une hauteur de 7 m.
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Hauteur "plafond" 190 m. et R+ 5 Hauteur "plafond"18 m. et R+ 5

Rue de Valmy Nos 13 et 15 Le long du chemin piéton prolongeant la rue

Rue Marcellin Berthelot No 2 de la terrasse

Le long des autres voies dans la bande de 15 m la hauteur "plafond” est fixée a 16 m et R+4.
Dans les secteurs UA1 et UA4:

Les valeurs fixées peuvent étre dépassees en cas de reconstruction a l'identique d'un batiment
deétruit ou démoli depuis moins de 10 ans dés lors qu'il a ete régulierement edifie, suite a un
etat de péril, d'insalubrité ou de risques majeurs pour les habitants.

Pour les constructions existantes, en cas d'amélioration, de réhabilitation, de restructuration
interne ou de rénovation, la surélévation possible de 3 m. ne pourra étre accordée que dans le
cadre du respect des régles précédentes.

Dans le secteur UA2 :

Les hauteurs des constructions, sauf cas particulier visés ci-aprées, sont définies par les
hauteurs maximales actuelles des constructions situées en facade sur rue telles qu'elles
résultent du plan des facades annexé, les constructions situées sur l'arriere des propriétés ne
pourront excéder cette hauteur.

Pour les constructions existantes, en cas d'amélioration, de réhabilitation, de restructuration
interne ou de rénovation la suréelévation possible de 3 m. ne pourra étre accordée que dans le
cadre du respect des régles précedentes.

Pour les constructions situées aux Nos 3 et 5 Av du Maréchal de Lattre de Tassigny ainsi que
celles situees en bordure du Quai des Carrieres les hauteurs maximales « Fagade et Plafond »
sont respectivement fixeesa12 m. et 15 m.

Exceptions applicables a 'ensemble de la zone UA :

1 - Un projet pourra déroger aux regles relatives au gabarit et a la densité pour autoriser une
construction destinée principalement a l'habitation a dépasser la hauteur maximale prévue par
le reglement, sans pouvoir depasser la hauteur de la construction contigué existante calculée
a son faitage et sous réserve que le projet s'integre harmonieusement dans le milieu urbain
environnant.

2 - En cas de surélévation d'une construction achevée depuis plus de deux ans, lorsque la
surélévation a pour objet la création de logements, si le projet est contigu a une autre
construction, la construction peut également déroger aux regles de gabarit pour autoriser la
surélévation a dépasser la hauteur maximale sans pouvoir dépasser la hauteur de la
construction contigué existante calculée a son faitage et sous réserve que le projet s'integre
harmonieusement dans le milieu urbain environnant.

e) Dispositions particuliéres aux rues Gabrielle, de Verdun et au secteur de la Place Henri
v
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Champ d'application :

Sont exclus du calcul de la hauteur : cheminées et ouvrages techniques de faibles dimensions
(exemple : ventilation haute)

Le calcul de la hauteur est mesure a partir du terrain naturel avant travaux ou le sol apres travaux
en cas de terrassement en deblai.

La hauteur d'égout de la construction est mesurée jusqu'a l'égout du toit, sous reserve que celui-
ci ne presente pas un debord de plus de 0.40 metre par rapport a la facade.

Lorsque la toiture présente des eléments tels que lucarne, chien assis, etc., la hauteur de la facade
est mesuree a l'egout de cet element deés lors que sa longueur représente plus de la moitie de la
longueur de la facade. En cas de toiture dite « a la Mansart », la hauteur a l'égout se mesure au
point le plus bas du brisis.

La hauteur a l'acrotere est mesuréee jusqu'au niveau de la saillie verticale de la facade, au-dessus
du niveau d'une toiture-terrasse, ou d'une toiture a faible pente, pour en masquer la couverture.

Cas des terrains en pente

La hauteur de chaque facade et pignon sur un terrain en pente est calculée a partir de la hauteur
la plus contraignante.

Dispositions générales :

En secteur UAa:

La hauteur maximale des constructions est fixée a 9 métres a l'égout et 12 metres au faitage.
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Une construction dont la hauteur a l'égout et/ou au faitage dépasse a la date d'approbation
du PLUI la limite maximale autorisée pourra, en cas de démolition/reconstruction, étre
reconstruite a la hauteur préexistante, dans une limite de 15 m au faitage. La hauteur a l'égout
devra étre définie en cohérence avec les constructions limitrophes, dans un souci de maintien
des rythmes horizontaux (corniches, moulures).

En secteur UAb :

La hauteur maximale des constructions est fixée a 12 metres a l'égout et 15 metres au faitage.
Dispositions particuliéres :

1-Installations techniques en toiture

Des restrictions peuvent par ailleurs s'appliquer dans certaines zones couvertes par le SPR.

2 - Terrains situés a l'angle de deux voies

Pour les terrains situés a l'angle de deux voies, la hauteur maximale des constructions édifiees
en bordure de la voie la moins large peut étre identique a celle autorisée en bordure de la voie
la plus large et ce sur une distance au plus égale a 13 métres comptée a partie de l'alignement
actuel ou futur de la voie la plus large.

Champ d'application :

Mode de calcul des hauteurs :

- Dans une bande de 20 m comptee a partir de l'alignement des voies ou pour les voies privees de
la limite en tenant lieu, le point de référence pour le calcul de la hauteur sera pris au niveau du
trottoir. Au-dela de la bande de 20 m, le point de référence sera pris au niveau du terrain naturel
de la proprieté au droit de la construction. (Le terrain naturel correspond au terrain existant au
moment du depot de la demande et avant tous travaux d'exhaussement ou de terrassement).

- Lorsque le sol ou la voie est en pente, les facades des batiments sont divisees, pour le calcul de
la hauteur, en sections eégales dont chacune ne pourra depasser 15 m de longueur ; la hauteur se
mesure au milieu de la section prise en considération.

Ne sont pas comptes dans le calcul de la hauteur les ouvrages indispensables et de faible emprise
tels que souches de cheminées ou de ventilation, locaux techniques d'ascenseurs, garde-corps,
dispositifs necessaires lies a [utilisation des energies renouvelables, etc., a condition que leur
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superficie n'excéde pas 10 % de la superficie du dernier niveau de la construction ; cette surface
est portée a 50 % pour les immeubles de bureaux.

Nota : Pour les constructions concernées par le PPRI (zone inondable), les différentes hauteurs
fixées au present article sont majorées d'une valeur correspondant a la moitie de la différence
entre le niveau des plus hautes eaux connues et la cote du terrain naturel au droit de la
construction (les altitudes pour le calcul etant exprimees par rapport au NGF).

Dispositions applicables aux secteurs :

Pour le secteur UA1:
La hauteur maximale des constructions est de :
- 12m. al'égout ou a l'acrotere
- 15 m. au faitage
Pour le secteur UA2:
La hauteur maximale des constructions est fixée a .

- 7 m. a l'égout ou a lacrotere et 10 m. au faitage pour les constructions neuves
implantees sur les terrains situés en bordure de la rue de l'Eglise

- 21m. au faitage ou a l'acrotere dans tous les autres cas
Pour le secteur UA2a:

Sauf pour les EICSP, la hauteur maximale des constructions est de 25 m. au faitage ou a
'acrotere.

La hauteur maximale des constructions intégralement destinées aux EICSP n'est pas
réeglementée. En revanche, en cas d'opération mixte comportant un EICSP, la hauteur
maximum autorisée est de 25 m. au faitage ou a l'acrotére.

Dispositions particulieres :

Pour le secteur UA2 et le secteur UA2a:

Les constructions existantes dont la hauteur est supérieure a celle fixée par le présent
réeglement pourront faire lobjet de travaux d'amelioration, d'aménagement ou de
transformation dans leur structure et gabarit actuels.

Champ d'application :

Sil'opération envisagee s'accompagne d'un decaissement de plus de 2,50 m, la hauteur maximale
sera calculee a partir du niveau du terrain fini (hormis les surfaces affectées au stationnement).

Edicule/ouvrage technique : petite construction isolée sur une toiture-terrasse ne pouvant
représenter plus de 5 % de la superficie de la toiture-terrasse. Il s'agit notamment des souches de
cheminées ou de ventilation, des locaux techniques d'ascenseurs ..

Ils ne sont pas pris en compte dans la mesure de la hauteur du batiment. Cependant, ils ne
peuvent depasser 2 m de hauteur.

Dans le cas de toiture-terrasse accessible, les garde-corps ajourés ne sont pas pris en compte
dans la limite de 1,10 metre.
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Les murs et écrans pares-vues installes sur les toits-terrasses ne pourront pas depasser la hauteur
maximale autorisée dans la zone.

Cas des toitures a la « Mansart > :

Dans ce cas, l'égout du toit correspond a la ligne entre le brisis et le terrasson : la ligne de bris.

En cas de niveau en attique, celui-ci doit s’inscrire obligatoirement dans le gabarit de la
construction. Un retrait d'au minimum 25 m par rapport au nu de la facade sur rue et d'au
minimum 2 m par rapport au nu de la facade arriére sera respecte.

Sur les terrains en pente, les facades ou pignons des batiments sont divises pour le calcul de la
hauteur en sections égales dont chacune ne pourra dépasser 15 métres de longueur. La hauteur
moyenne d'une section se mesure a partir du sol naturel avant travaux au milieu de la section.

Dans les secteurs impactes par le PPRI, la hauteur se calcule a partir du terrain naturel méme.

Annexes : Sont considérées comme des annexes, les constructions d'une superficie inferieure ou
égale a 20 m? (qu'elles soient closes ou non) et d'une hauteur totale inférieure ou égale a 2.60 m.

Prospect : La régle de prospect permet de limiter la hauteur du vertical de facade sur rue en
fonction de la largeur de la rue et sur toutes les parties du batiment. Elle se calcule depuis
l'alignement oppose. Pour les constructions a l'angle de plusieurs voies, la hauteur la plus
Importante pourra étre maintenue dans la voie la plus étroite sur une longueur de 12 métres
comptee depuis le sommet de ['angle de ces voies.
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Dispositions générales :

1 - Dans une bande de 15 m comptée perpendiculairement depuis l'alignement la hauteur
maximale des constructions est fixée a 15 m a l'égout du toit et 18 m au faitage, ou 18 m a
l'acrotére.

2 - Des prescriptions graphiques de hauteur sont indiquées au plan des hauteurs (4-4b).

Dans les secteurs impactés, la hauteur maximale autorisée est réduite par rapport a la régle
indiquée dans cet article. Les hauteurs maximales autorisées indiquées au plan 4-4b sont de ;

o Pour les secteurs hachurés en orange (dans la bande de 15 m comptée depuis
l'alignement ou la marge de recul) :

0 9 malégout dutoit et 12 m au faitage, ou 12 m a l'acrotere.
3 - Hauteur par rapport a l'alignement oppose :

La hauteur (H) du vertical de facade sur rue est limitée a la plus courte distance (L) comptée
horizontalement séparant la future construction de l'alignement opposé existant ou projete.
SoitH = L.

Un seul etage en attique ou en comble sera autorisé au-dela de la hauteur (H) du vertical de
fagade sur rue autorisee.

Sur la rue de Chanzy, la rue de la Ferme, la rue de la Gaité, la rue Denfert Rochereau et la rue
de la Station, la regle de hauteur par rapport a l'alignement opposé est limitee a H=L+2.

4 - Pour les constructions implantées a l'angle de plusieurs voies, la hauteur la plus importante
pourra étre maintenue dans la voie la plus étroite sur une longueur de 12 metres comptée
depuis le sommet de langle de ces voies. Au-dela, la régle de hauteur par rapport a
l'alignement opposé s'applique.
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5 - Au-dela d'une bande de 15 m comptée perpendiculairement depuis 'alignement, la hauteur
des constructions ne pourra exceder 15 m au faitage ou a l'acrotere, balcons exclus dans la
limite d'une saillie de 2 m maximum et a condition de comporter des pare-vues en matériaux
legers.

6 - ILn'est pas fixé de régle pour les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

Dispositions particuliéres

7 - Afin d'assurer une meilleure insertion urbaine, une diminution de la hauteur par rapport a
celle autoriseée ci-dessus sera exigée si le projet est limitrophe d'une zone UP afin de tenir
compte du tissu existant. La hauteur maximale imposée sera limitée a un niveau
supplémentaire par rapport a la hauteur autorisée en zone UP, soit 12 metres. Cette variation
de hauteur pourra s'appliquer sur tout ou partie de la construction.

8 - Afin d'assurer une meilleure insertion urbaine, une diminution de la hauteur par rapport a
celle autorisée ci-dessus pourra étre imposeée si le projet est contigu d'une construction en
bon état et d'une hauteur inférieure au maximum autorisé afin de tenir compte du tissu
existant. La hauteur maximale imposée pourra étre limitée a un niveau de plus que la hauteur
de la construction contigue. Cette variation de hauteur pourra s'appliquer sur tout ou partie
de la construction.
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Champ d'application :

1 - Pour tenir compte du caractere inondable des terrains, les hauteurs maximales des
constructions, fixées au présent reglement, peuvent étre majorées d'une valeur correspondant a
la différence de niveau entre le sol existant avant travaux et la cote du niveau habitable le plus
bas deéfinie en application du plan de prévention des risques d'inondation (PPRI) tel qu'il figure
dans les annexes du PLUI.

2 - Sont exclus du calcul de la hauteur plafond dans la limite de 1 m, les ouvrages tels que souches
de cheminees et de ventilation, antennes, machineries d'ascenseur, locaux techniques, gardes
corps, dispositif domestique de production d'énergie renouvelable..

Le calcul de la hauteur en cas de toiture avec pente oblique a 70° s'effectue selon le schema
suivant :

Lucarne en refrait

du plan de fagade

70"
hauteur facade (Hf)

WIig

3 - Les dispositions spécifiques edictees ci-apres pour les constructions edifices en limite de voie
sont applicables sur une profondeur maximale de 20 metres comptes perpendiculairement a la
limite de voie.

4 - Le gabarit sur voie s'applique selon les dispositions du graphique ci-dessous.
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En cas d'absence de limite de voie opposee (voie perpendiculaire face a la construction future), la
limite a prendre en compte est la ligne droite qui poursuit l'alignement opposé de la voie sur
laquelle se situe la construction.

Dans les secteurs soumis a des risques d'inondation en application du plan de prévention des
risques (PPRI) porte en annexe, le point d'attache du gabarit sur voie est pris au niveau de la cote
de la crue cinquantennale augmentée de 20 cm et non au niveau du trottoir.

5 - Ne sont pas comptabilises comme niveaux au sens du present reglement, ni les niveaux partiels
constitues par des mezzanines, ni les niveaux en sous-sol dés lors que le plancher du rez-de-
chaussée est a une hauteur au plus egale a 1,20 metre au-dessus du niveau du sol existant avant
travaux.

6 - L attique correspondant a un couronnement edifie en retrait d'au moins 2 metres de la facade,
celui-ci devra respecter la hauteur plafond maximale definie au présent reglement. Tout niveau
supérieur d'une construction edifie en retrait de moins de 2 métres de la facade sera comptabilise
dans le calcul de la hauteur de facade.

Dispositions applicables a la zone :

1 - La hauteur des constructions est définie par trois dispositions qui doivent étre appliquées
simultanément :

- une hauteur de facade (Hf) limitée a 13 métres et une hauteur plafond (HP) limitée a
16 metres, dans la zone UA ;

- une hauteur de facade (Hf) limitée a 6 métres et une hauteur plafond (HP) limitée a 9
metres, dans le secteur UAa ;

- une oblique inclinée selon un angle maximal de 70° partant du sommet de la hauteur
de facade (Hf) autorisée ci-dessus, jusqu'a l'horizontale formée par la hauteur plafond
(HP) . Aucune partie de la construction, a l'exception des lucarnes, ne doit s'inscrire a
l'extérieur de cette oblique. Cette oblique n'est pas applicable aux murs pignon dés
lors que la construction limitrophe est plus haute.

2 - La hauteur des niveaux doit correspondre globalement a celle des constructions contigués.
Toutefois, le niveau du rez-de-chaussee des constructions ou parties de construction
implantées en limite de voie, doit avoir une hauteur libre sous plafond de 3,50 meétres
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minimum, le plancher ne pouvant se situer au-dessous du niveau du trottoir. Cette disposition
n'est pas applicable dans le secteur UAa.

3 - Lorsque la construction s'adosse a une construction limitrophe existante plus haute, la
hauteur de la construction peut atteindre celle de la construction limitrophe. Dans ce cas :

- le projet doit étre congu pour créer un épannelage harmonieux entre la hauteur de la
construction existante et la regle définie ci-dessus ;

- la hauteur de la construction doit également respecter le gabarit sur voie,

4 - Dés lors que le gabarit sur voie est plus contraignant que la regle ci-dessus, pour les
constructions implantées a l'angle de deux emprises d'inégales largeurs, la partie de la
construction édifiee en bordure de la voie la moins large peut avoir une hauteur de fagade
identique a celle autorisée en bordure de la voie la plus large sur une longueur maximale de
vingt métres comptés a partir de la limite de la voie la plus large.

Champ d'application :

1 - Si l'opération envisagée s'accompagne d'un décaissement de plus de 250m, la hauteur
maximale sera calculée a partir du niveau du terrain fini (hormis les surfaces dffectées au
stationnement).

2 - Ne sont pas compteés dans le calcul de la hauteur les ouvrages techniques indispensables et
de faible emprise, tels que souches de cheminées ou de ventilation, locaux techniques
d'ascenseurs, garde-corps, dispositifs necessaires a lutilisation des énergies renouvelables,
locaux techniques, antennes, etc. a condition que leur superficie n'excede pas 1/10eme de la
superficie du dernier niveau de la construction, et non comptes pour les toits-terrasse existants,
les edicules permettant l'accessibilité sous réserve d'une bonne intégration et a condition que :

- leur superficie n'excéde pas 500 m?;
- la hauteur ne dépasse pas 2,50 m,

- limplantation se fasse en limites séparatives, ou en retrait des facades d'une distance d'au
moins 3,00 m;

- laterrasse fasse l'objet d'un amenagement paysager planté.

3 - Sur les terrains en pente, la hauteur est mesurée a la partie mediane de la construction.

Cas d'un terrain en pente

Hauteur
autorisée
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Dispositions applicables aux secteurs :

1 - La hauteur maximale des constructions est limitée a .

Pour le secteur UA1 : 18m au point le plus haut de la construction (a titre indicatif R+5).
Pour le secteur UA2 : 15m au point le plus haut de la construction.

Pour le secteur UA3 : 13m au point le plus haut de la construction.

La hauteur maximale des annexes est de 3m au faitage.

2 - La hauteur pourra étre majorée de 3m maximum pour les constructions a vocation de
services publics ou d'intérét collectif.

3 - Dans les constructions nouvelles le long des «linéaire de préservation et de
développement de la diversité commerciale » figurant au document graphique, la hauteur des
locaux commerciaux situes en rez-de-chaussee, doit étre de 3,00 m minimum. La hauteur
pourra étre majorée (dans la limite de 20%) afin de respecter le tissu urbain existant.

4 - Pour le secteur UA1 et le secteur UA2a . La hauteur maximale pourra étre majorée
partiellement de l'équivalent d'un niveau de la construction projetée, afin de permettre le
raccordement ou le recouvrement plus harmonieux d'un pignon existant plus éleve ; cette
majoration ne pourra concerner plus des 2/3 de la largeur de la facade de la construction
projetee.

5 - Pour le secteur UA1 : La hauteur maximale pourra étre dépassée dans la limite de 2 metres
pour la réalisation de toiture a pente. Ce volume de toiture sera non habitable et pourra avoir
une utilisation fonctionnelle dédiée notamment ou par exemple aux locaux techniques.

Les toitures couronnes pourront étre utilisées pour permettre la réalisation de terrasses
végetalisees dans le respect du développement durable et des regles de transition
énergetique.

6 - Pour les constructions en zone inondable, la hauteur pourra étre majorée d'une valeur égale
a la différence de niveau entre le sol naturel et la cote du niveau habitable le plus bas au sens
du Plan de Prévention du Risque Inondation (arrété du 12 novembre 2007).

7 - Pour le secteur UA2 : |l pourra étre demandé pour les constructions de plus de 1000 m? de
surface de plancher qu'un élément ponctuel servant de signal architectural puisse dépasser
la hauteur maximale autorisée. Le motif architectural ne devra pas dépasser un niveau
supplémentaire et ne devra pas créer de surface habitable.

A - Régles de hauteur absolue

1 - Cas genéral

La hauteur des constructions ne doit pas excéder les dimensions portées au document
graphique des plan des prescriptions particuliéres (4-4b).

Toutefois, en secteur UA1, il n'est pas fixé de hauteur maximale pour les installations
techniques nécessaires au bon fonctionnement du service ferroviaire.

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel jusqu'au point le plus éleve
du batiment (acrotere, faitage), les ouvrages techniques, cheminées et garde-corps a claire-
voie exclus. Ces derniers pourront dépasser cette hauteur-plafond de 1,00 métre sous réserve
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qu'ils soient situés a au moins 3,00 métres en retrait des plans des gabarits et prospects tels
que définis aux articles UA.6, UA7 et UA.8 ci-dessus ainsi qu'a l'article UA.10-B, sauf les garde-
Corps ajoures qui peuvent étre situés en prolongation de la fagade.

Les parties les plus élevées des toitures a faible pente (terrasson de toiture a la Mansart par
exemple) bénéficieront également de cette possibilité de dépassement de 1,00 métre, dans
les mémes conditions de recul par rapport aux plans des gabarits et prospects.

Les antennes relais peuvent depasser le plafond autorisé sous réserve de respecter les
dispositions de l'article 11.

2 - Regles particulieres

Les hauteurs maximums définies ci-dessus pourront étre déepassees dans le respect des
autres articles du présent réeglement lorsqu'il s'agira de masquer les murs pignons existants
situés sur la limite ou les limites séparative(s) avec les parcelles voisines, sous réserve que la
hauteur de la construction nouvelle n'excéde pas les dimensions de (ou des) 'héberge(s)
voisine(s).

B - Régles de hauteur relative (gabarit en bordure des voies et emprises publiques)
1 - Le gabarit en bordure des voies et emprises publiques se compose successivement
(croquis N°Q) :
- d'une verticale de hauteur H, définie au paragraphe 2 ci-apres, dressee a l'aplomb de
l'alignement ou de la marge de recul définie a l'article UA.6,

- d'une oblique de pente 2/1 (63° par rapport a 'horizontale), élevée au sommet de la
verticale de hauteur H et limitée verticalement a 3 meétres au-dessus de ce sommet,

- d'une oblique de pente 1/1 (45" par rapport a l'horizontale) élevée au sommet de la
précedente oblique jusqu'a la hauteur plafond.

2 - La hauteur H composant le gabarit est égale a 10 metres, 12 métres, 15 metres, 18 métres,
21 métres ou 24 metres, suivant les indications portées au document graphique « plan des
prescriptions particulieres » pour les sections concernées. Cette hauteur H est mesurée a
partir du point le plus €levé de l'alignement sur rue ou de la marge de recul définie a l'article
UA.6.
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Si la largeur de facade sur rue de la parcelle concernée venait a exceéder 30 metres, cette
hauteur H serait mesurée a partir du point le plus éleveé de chaque section de 20 métres de
lalignement sur rue ou de la marge de recul définie a larticle UAB, ces sections étant
mesurees du point le plus haut vers le point le plus bas de la fagade (croquis n"10).

Champ d'application :

Une fagade désigne chacune des faces verticales en élévation d'un batiment.

On distingue la facade principale / sur rue (implantée a l'alignement de l'espace public ou en
recul), la facade arriere et les facades latéerales.

Lorsque la toiture présente une pente superieure a 60°, elle sera considérée comme faisant
partie de la facade.

Un plan de facade en retrait ou en avancee de plus de 3 m de profondeur par rapport a la
facade principale constitue une nouvelle facade pour l'application des regles d'implantation
(articles 6, 7 et 8).

En labsence d'indications spéecifiques dans les reglements de zones ou sur les documents
graphiques, la hauteur d'une facade est calculée a partir du terrain naturel avant travaux jusqu'a
l'aplomb de la facade en cas de toiture-terrasse et en cas de monopente, jusqu'a 'égout du toit
en cas de toiture a deux pans ou plus et jusqu'a la base du brisis (toiture Mansart).

La hauteur totale de la construction est calculée a partir du terrain naturel avant travaux et
Jjusqu'au point le plus haut (faitage en cas de toiture a pente ou de toiture Mansart, acrotere en
cas de toiture-terrasse.

Ne sont pas comptés dans la hauteur maximale autorisee :

les souches de cheminees
les edicules techniques d'une hauteur inférieure a 1m.
les supports de lignes électriques ou d'antennes inférieurs a 1,5 m de hauteur

les dispositifs techniques liés a la production d'énergies renouvelables s'ils sont inférieurs a 1,5
m de hauteur.

les gardes corps dans la limite de 1,20 m et a condition d'étre traités de facon discrete et
transparente.

On distingue la facade principale / sur rue (implantée a l'alignement de l'espace public ou en
recul), la facade arriere et les facades latérales.
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Lorsque la toiture présente une pente supérieure a 60°, elle sera considereée comme faisant partie
de la facade.

Un plan de facade en retrait ou en avancee de plus de 3 m de profondeur par rapport a la facade
principale constitue une nouvelle facade pour l'application des regles d'implantation

Dispositions générales :

Hauteur maximale autorisee :

1 - Secteur UA1 ;. Toute nouvelle construction doit respecter la hauteur maximum de l'ancien
immeuble qu'elle remplace (en labsence de document témoignant de lancienne
construction, c'est la hauteur des constructions voisines qui sera prise en compte).

En cas d'extension, les nouvelles parties de construction ne peuvent dépasser la hauteur totale
de la construction principale existante. Toute surélévation de construction existante est
interdite ; seul l'aménagement de combles peut étre autorisé.

2 - Secteur UA2 : La hauteur totale des constructions ne pourra pas déepasser 16 m au faitage
ou a l'acrotere le plus haut en tout point de la construction par rapport au terrain naturel avant
travaux, y compris dans le cas de terrains en pente.

Le traitement en comble, en comble mansardé ou en attique est obligatoire au-dessus de 13
m de hauteur de facade comptés depuis le niveau du terrain naturel avant travaux. Le retrait
en attique est alors de 2 m minimum.

3 - Secteur UA2a et sur l'avenue Charles de Gaulle :

- La hauteur totale des constructions ne pourra pas dépasser 13 m au faitage ou a
l'acrotére le plus haut.

- Letraitement en comble, en comble mansarde ou en attique est obligatoire au-dessus
de 10 m de hauteur de facade comptés depuis le niveau du terrain naturel avant
travaux. Le retrait en attique est alors de 2 m minimum.

Pour rappel: en attique le retrait s'effectue a minima sur la rue et en facade arriere ; il est
possible en facades latérales en cas de retrait de la construction en limites séparatives, mais
interdit en facades latérales en cas d'implantation en limites séparatives de la construction.
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4 - Les niveaux de rez-de-chaussée ayant une destination de commerce, artisanat ou bureaux
devront avoir une hauteur minimale de en secteur UA2 3,60 m, en secteur UA1 3,40 m,
calculée a partir du plancher de la construction.

Dispositions particuliéres au secteur UA2 :

5 - Les hauteurs maximales citées a l'article 10-1 sont majorées de 3 m pour une construction
nouvelle qui s'adosse a une construction limitrophe existante d'une hauteur supérieure de plus
de 550 m par rapport a la régle (difféerence d'au moins 2 niveaux). Ce bonus de hauteur
s'applique sur une longueur de facade de 20 m maximum depuis la limite avec la construction
existante genérant cette disposition. Ce dernier niveau est obligatoirement implanté en recul
de la fagade d'au moins 2 m.

6 - Pour les terrains situés en zone inondable (PPRI), les hauteurs maximums sont majorees de
la moitié de la hauteur des plus hautes eaux connues sur le terrain (cf. carte du PPRI en annexe
du PLUI)

7 - Des exceptions pourront étre faites a l'application de cet article pour les constructions et
installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris Express.

Champ d'application :

Ne sont pas inclus dans le calcul de la hauteur maximale : les ouvrages techniques, cheminées et
autres superstructures,

La hauteur est calculée depuis le terrain naturel jusqu'au point le plus éleve de la construction.
Dans le secteur UAa:

1 - Dans les bandes constructibles définies a larticle UA.6, la hauteur maximale des
constructions et fixée a ;

o 15 meétres le long de la rue Jules Béclard, de la rue des Saules et de la rue des Sureaux

o 22 metres le long de I’avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny.

e Lelongde la Villa des Epinettes :
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0 dans une bande de 6,50 métres mesurée depuis le bord de la voie, la hauteur
maximale des constructions est fixée a 7 métres ;

0 entre 6,50 métres et 11 metres mesures depuis le bord de la voie, la hauteur
maximale est fixée a 9 meétres

0 au-dela d’une distance de 11 metres mesurée depuis la voie, la hauteur
maximale est fixee a 12 meétres.

e 20 metres le long des autres voies.

2 - Au-dela des bandes constructibles, la hauteur maximale des constructions est fixéee a 4
metres.

Dans le secteur UAb :

- La hauteur maximale des constructions est fixee a 20 metres.
Dans le secteur UAc:

- La hauteur maximale des constructions est fixee a 14 métres.
Dans l'ensemble de la zone UA :

- Les regles ci-dessus ne s’appliquent pas :

e a l’aménagement et ’extension des constructions existantes dépassant la hauteur
maximale autorisée, a condition que la hauteur de la construction reste inchangée ;

e aux equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP).

Champ d'application :

Les points de reférence sont exprimes en cote NGF (nivellement genéral de France). Le point bas
est constitue soit par le trottoir, soit par le sol naturel existant avant les travaux de terrassement
et d'exhaussement nécessaires pour la realisation du projet.

Ne sont pas comptabilisees dans le calcul de la hauteur les ouvrages techniques de
superstructure : cheminee, ventilation, ascenseurs et autres dans la mesure ou leur surface ne
dépasse pas 1/10eme de la superficie du dernier niveau.

Lorsque le sol ou la voie est en pente, les facades des constructions sont divisées, pour le calcul
de la hauteur, en sections dont chacune ne peut exceder 20m de longueur. La cote de hauteur de
chaque section est prise au milieu de chacune d'elles.
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Calcul des hauteurs par rapport au terrain naturel

Rue / trottoir ———— ;D Niveau rue / trottoir

= Niveau du sol existant

Le niveau 3 prendre en compte pour le calcul de Ia hauteur de la construction nouvelle est le niveau
du sol existant.

_//f Niveau du sol existant
Rue / trottoir e

Niveau rue / trottoir

Le niveau a prendre en compte pour le calcul de Ia hauteur de la nouvelle construction est
le niveau de la rue / du trottoir.

Dispositions générales :

1 - Dans l'ensemble de la zone UA :

La hauteur du rez-de-chaussée en facade sur voie doit étre au minimum de 3,20m de hauteur
libre sous poutre ou sous linteau. Cette hauteur peut étre soit réduite, soit augmentée pour
étre en accord avec les batiments voisins.

La hauteur des annexes ne pourra excéder 3m.
2 - En UA1 uniquement :

La hauteur maximale des constructions nouvelles est limitée a 15m au faitage de la
construction.

Pour les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris,
ainsi que pour les equipements publics ou d'intérét collectif, il n'est pas fixe de regles

Une tolérance de 1m pour les rez-de-chaussée commerciaux et les édicules techniques, soit
4,20m de hauteur libre sous poutre ou sous linteau et une hauteur maximale de 16m au faitage
en UA1

La hauteur des annexes ne pourra exceder 3m.
3 - En UA2 uniquement :

La hauteur maximale des constructions nouvelles est limitée a 12m au faitage de la
construction a l'exception des parcelles indiquées au plan graphique des prescriptions
particulieres (4-4) :

- angle place Remoiville / rue Belvédére : 10 m au faitage.

La hauteur des annexes ne pourra exceder 3m.
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4 - En UA3 uniquement :
Le long des voies publiques ouvertes a la circulation routiére :

- la hauteur maximale des constructions nouvelles est limitée a 15m au faitage de la
construction. Des hauteurs inferieures limitant la hauteur des constructions a 18m, 12m et gm
au faitage sont imposées par les Orientations d'’Aménagement et de programmation (OAP).

Le long des voies de desserte d'ilot ou des venelles : la hauteur maximale des constructions
nouvelles est limitée a gm au faitage de la construction.

La hauteur des annexes ne pourra excéder 3m.
5 - Dispositions particuliéres :

Lorsqu'une construction s'édifie a coté d'une construction plus élevée que la réglementation
en vigueur, il est autorisé un dépassement de hauteur du futur batiment afin que la difference
entre les deux faitages soit strictement de 1,50m.

Ne sont pas comptés dans le calcul de la hauteur les dispositifs nécessaires a ['utilisation des
énergies renouvelables, les locaux techniques et antennes a condition que leur hauteur
n'excede pas 1,50m.

Champ d'application :

Sont pris en compte dans la définition du gabarit enveloppe autorise :
- une hauteur de facade (verticale, HF),

- une oblique (pan incliné)

- une horizontale limitée par la hauteur plafond (HP).

Ces trois hauteurs sont mesurees selon le schema suivant :

En cas de voies en pente, la hauteur (HF) sera déeterminée par rapport au milieu de sections
linéaires de facade de 20 métres de longueur, afin de definir une hauteur moyenne.

Les garde-corps ajourés ou translucides, les lucarnes et les souches de cheminee peuvent
déeborder de l'oblique.
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Les ouvrages tels que souches de cheminées et de ventilation, antennes, machineries d'ascenseur,
locaux techniques, garde-corps.. peuvent atteindre une hauteur supérieure a la hauteur plafond
dans la limite de 1 metre, sauf impossibiliteé technique. Leur emprise totale ne doit pas depasser le
dixieme de la superficie du dernier niveau de plancher.

Dispositions générales :

Dans les secteurs de mixité sociale, déelimités au plan de zonage, pour tout programme
comportant plus de 20 logements, 30 % du hombre de logements réalisés doivent étre affectées
a des logements locatifs bénéficiant du concours de ['Etat.

En application de l'article L151-28 (2°) du Code de l'urbanisme, les programmes de logements
comportant des logements locatifs sociaux, situés dans le secteur UA2, bénéficient d'une
majoration, de maximum 50%, du volume constructible tel qu'il résulte des regles relatives au
gabarit, a la hauteur et a 'emprise au sol. Pour chaque opération, elle ne peut étre supérieure
au rapport entre le nombre de logements locatifs sociaux et le nombre total des logements
de l'opération.

1 REGLE DE HAUTEUR DANS | A BANDE DE CONSTRUCTIBILITE PRINCIPALE

La hauteur maximale des constructions est délimitée par deux regles cumulatives et
concomitantes :

- Secteur UA1 ; la hauteur de la (ou des) construction(s) ;

- Secteur UA2 : un gabarit enveloppe, défini par une hauteur de facade (HF), une oblique , et
une hauteur plafond (HP);

- Ensemble de la zone : le nombre de niveaux.
A. Dispositions relatives au gabarit enveloppe (secteur UA2 uniquement)

1 La hauteur de facade

La hauteur de facade (HF) et des pignons sur rue est limitée a 12,50 metres.

Dans le secteur UA2c, la hauteur de facade des constructions doit étre en harmonie avec la
hauteur de fagcade des constructions limitrophes.

Des lors que figure au plan graphique des prescriptions particulieres (4-4), le long d'une voie,
une indication relative a la hauteur de facade (HF), cette disposition se substitue a celles visées
ci-dessus, dans la bande de constructibilité principale paralléle a la voie concernée.

Lorsque les voies sont en pente, les cotes sont prises au milieu de sections de linéaire de
facade de 20 métres de long maximum.

2 L'oblique

L'oblique correspond a un pan incliné a 60° dont les points d'attache se situent au sommet du
plan vertical de la hauteur de fagade sur voie et un plan horizontal correspondant a la hauteur
plafond.

Dans le secteur UA2b, l'oblique correspond a un pan incliné a 45° dont les points d'attache se
situent au sommet du plan vertical de la hauteur de la facade sur voie et un plan horizontal
correspondant a la hauteur plafond.

3 La hauteur plafond

La hauteur plafond (HP) des constructions ne peut excéder de plus de 4 metres la hauteur de
facade sur voie telle qu'elle est fixée au paragraphe relatif a la hauteur de fagade.
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Les facades arriere des constructions peuvent atteindre la hauteur plafond (HP) dés lors
qu'elles sont situées dans la bande de constructibilite principale.

Dans le secteur UA2b, la hauteur plafond (HP) des constructions ne peut excéder de plus de
3 metres la hauteur de fagade sur voie.

Dans le secteur UA2d, la hauteur plafond (HP) des constructions doit étre en harmonie avec
la hauteur plafond des constructions limitrophes.

B. Dispositions relatives au nombre de niveaux
Secteur UA1 : Le nombre de niveaux est limité a 4 (R+3).

La hauteur des niveaux doit correspondre globalement a celle des constructions contigués.
Toutefois, le niveau du rez-de-chaussee doit avoir une hauteur libre sous plafond de 3,50
meétres minimum, compté a partir du niveau du trottoir.

Pour les facades sur voie, aucun niveau en attique n'est autorise.

Secteur UA2 : Sur toutes les fagcades de la construction, le nombre de niveaux est limite a 5
(R+4).

Dans le secteur UA2b, le nombre de niveaux est limite a 4 (R+3).
Dans le secteur UA2c, le nombre de niveaux est limité a 7 (R+6).
Dans le secteur UA2d, le nombre de niveaux n'est pas réglementé.

Des lors que figure au plan graphique des prescriptions particulieres (4-4), le long d'une voie,
une indication relative a la hauteur de facade (HF), le nombre de niveaux n'est pas réglementé.

Le niveau du rez-de-chausseée doit avoir une hauteur libre sous plafond de 3,50 metres
minimum, compté a partir du niveau du trottoir. Toutefois, a l'exception du secteur UA2c et des
terrains concernés par un linéaire commercial, cette hauteur peut étre adaptée afin qu'elle soit
en harmonie avec celles des rez-de-chaussée des constructions contigués.

Les deux derniers niveaux peuvent étre autorisés en attique. Toutefois, dans le secteur UA2b
les niveaux en attique ne sont pas autorisés.

2 REGLE DE HAUTEUR DANS LA BANDE DE CONSTRUCTIBILITE SECONDAIRE

La regle de hauteur des constructions implantées dans la bande de constructibilité secondaire
est définie par :

- la hauteur maximale des constructions ;
- Ensus pour le secteur UA1 ; un gabarit pour les constructions en limite séparative.

1 Hauteur maximale des constructions

La hauteur maximale des constructions est limitée a :
Secteur UA1 : 7 métres.
Secteur UA2 : 9 métres

2 Gabarit des constructions en limite separative
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En secteur UA1, lorsqu'une construction ou partie de construction est edifiee sur une limite
separative, conformément aux dispositions de larticle 7, outre le fait qu'elle doive respecter
les dispositions du paragraphe 10.2.1 ci-dessus, elle doit s'inscrire dans un gabarit définit par

3

une verticale de 3,50 m de hauteur a compter du sol existant avant travaux au niveau
de la limite séparative ;

un pan incliné a 45° dont le point d'accroche se situe au sommet de la verticale.

DISPOSITIONS PARTICULIERES

Une hauteur differente a celles fixées aux paraphages 10.1 et 10.2 peut étre admise ou imposee
dans les cas suivants :

dans les « ensembles patrimoniaux a préserver » ainsi que pour les « batiments et
éléments protégés » au titre de larticle L.151-19 du Code de l'urbanisme , la hauteur
des constructions doit respecter les caractéristiques a preserver (cf. 3.3 - Annexes du
réglement) ;

pour les travaux d'aménagement sur les constructions existantes dont la hauteur, a la
date d'approbation du PLUI, est supérieure a celles fixées aux paragraphes 10.1 et 10.2
dans ce cas, la hauteur maximale autorisée pour les travaux est celle de la construction
existante ;

pour les ouvrages techniques qui, compte tenu de leur nature, supposent des hauteurs
plus importantes que celles fixées au present article, tels que les pyldnes, les antennes.
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Article UA. 11 : Aspect extérieur des constructions

Dispositions transversales :

a - Les régles du present article ne s'appliquent pas aux equipements d'interét collectif et
services publics (sauf pour les communes qui appliquent des régles spécifiques aux EICSP).

b - Lesrégles du présent article ne s'appliquent pas aux constructions, installations et ouvrages
necessaires a la réalisation et au fonctionnement de projets de transports publics collectifs
(sauf pour les communes qui appliquent des régles spécifiques relatives au Grand Paris
Express).

Dispositions communales :

Les constructions devront respecter le cahier de recommandations esthétiques et
architecturales annexe au réglement. Les dispositions de cet article s'appliquent aux EICSP.

A - DISPOSITIONS GENERALES

1 - Les terrains non batis et les constructions de toute nature doivent étre aménages et
entretenus de facon a ne porter atteinte ni a l'hygiéne, ni a I'harmonie ou a l'architecture
actuelle de la zone. L'architecture des constructions et les clétures doivent étre congues pour
une insertion harmonieuse dans l'environnement immediat et le bati existant.

2 - Le caractére primordial sera la continuité visuelle de l'alignement mais les ruptures
(porches, murs de cléture, passages, difféerences de hauteur) pourront étre autorisées.

3 - Les differents murs d'un batiment y compris des annexes qu'ils soient aveugles ou non,
visibles ou non de la voie publique, doivent étre construits en matériaux de méme nature ou
ayant entre eux une suffisante parente d'aspect et de couleurs. Ils devront présenter un aspect
convenable et donner des garanties de bonne conservation.

4 - Sauf impossibilité technique a demontrer, les antennes paraboliques ne devront pas étre
fixées sur la facade sur rue. Sur les toits-terrasses, les panneaux solaires thermiques et
photovoltaiques devront étre installés avec un retrait minimum de 0.80 m par rapport a tous
les bords de toit. Tous les dispositifs techniques tels que édicules pour ascenseurs,
climatisation, cheminées etc. devront étre installés avec un retrait minimum de 1,50 m par
rapport a tous les bords de toit.

5 - Si les facades excédent une longueur de 20 metres, elles devront comprendre des
dispositifs architecturaux destinés a rompre la monotonie du linéaire par un traitement
sequentiel (decroches, differences de parements ou de couleurs, composition, par exemple).
Cette disposition ne s'applique pas aux equipements publics et d'intérét collectif.
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Définition de la longueur de facade
Terrain Terrain Terrain
A
Projet Projet
Projet . o Diécroché inférieur & 2 m *om Décrocheé supérieur A
—— de profondeur f— 2 m de profondeur
—
Voie

Ay | ONQUeUr de facade
R o
B - TRAITEMENT DES FACADES, MATERIAUX ET COULEURS DES CONSTRUCTIONS

Toute utilisation de mateériaux legers susceptibles de donner un aspect provisoire est interdite.
Les matériaux tels que carreaux de platre, briques creuses, parpaings, destinés a étre
recouverts d'un parement ou d'enduit, ne peuvent étre laissés apparents sur les facades et les
pignhons des constructions ni sur les clétures.

C - TOITURES ET OUVERTURES DE TOIT

1 - Les différentes pentes des toitures devront avoir une valeur comprise entre 30" minimum
et 60" maximum. Les pentes pourront étre modulées dans le cas particulier des toits a la «
Mansart ». Des pentes plus faibles peuvent étre autorisées pour les commerces, artisans,
professions libérales, ainsi que pour les verandas et les annexes. En cas de reprise de toiture,
les pentes initiales pourront étre conserveées.

2 -Les toits-terrasses peuvent également étre autorises dans la mesure ou ils sont
fonctionnalisés en mettant en place, au choix, les solutions suivantes :

- Exploitation d'énergies renouvelables (panneaux solaires ou photovoltaiques, petit
éolien domestique..),

- Agriculture urbaine (jardin potager, ruche..),
- Veégetalisation dans un objectif ecologique,
- Reécupération et/ou rétention des eaux pluviales.
Les toitures-terrasses devront étre masquées par un bandeau.

3 - Les toitures des batiments visibles depuis la voie publique devront avoir au moins deux
pentes. Cette régle ne s'applique pas aux equipements d'intérét collectif et services publics.

4 - Seules les lucarnes, les verrieres et les fenétres de toits sont autorisées sur les toitures.
D - OUVERTURE DES FACADES
1 - Les proportions des baies traditionnelles existantes ne devront pas étre modifiees.

2 - Les ouvertures en facade devront correspondre a 'harmonie actuelle de celles des
batiments existants (fenétres a la Frangaise a deux vantaux, plus hautes que larges).

3 - Les aménagements des fagcades commerciales doivent s'harmoniser avec les étages
supérieurs. Elles ne devront pas dépasser en hauteur le bandeau marquant le niveau bas du
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premier étage. Les éléments de la devanture ne pourront présenter une saillie de plus de 0,2
métre pour le socle et 0,16 métre pour la glace.

E - DEVANTURES COMMERCIALES
Sans Objet.
F - CLOTURES, SAUF DISPOSITIONS CONTRAIRES LIEES AU PPRI

1 - Les clotures et l'aspect extérieur des facades devront éviter toute rupture avec les
materiaux environnants.

2 - Les cldtures sur rue, a l'exception des éléments de porche en maconnerie, devront étre
constituées d'un soubassement de 0,90 metre. La hauteur maximale de la cloture est de 2
metres, et de 2,50 m pour les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP). Le
festonna est tolére sur les parties ajourées dans la mesure ou il représente moins de 70% de
leur surface. Sont interdits en matériaux de remplissage les matériaux de type toles ondulées
(transparentes ou pas) et plastiques. Pour permettre linstallation de coffrets électriques
(EDF/GDF notamment) il pourra étre effectué un mur plein de la hauteur de la cléture projetée,
d'une largeur ne pouvant excéder 1,50m.

3 - Les clétures entre voisins ne pourront excéder une hauteur de 2 métres mesurée a partir
du terrain naturel le plus haut, et de 2,50 m pour les equipements d'intérét collectif et services
publics (EICSP). Elles peuvent étre réalisées en éléments pleins ou a claire-voie.

4 - La largeur des portails doit étre comprise entre 3 et 4 métres pour les constructions de 1 ou
2 logements et entre 3 et 5,5 métres pour les constructions comportant plus de 2 logements
et les equipements collectifs ou concourant a l'intérét genéral.

5 - Dans les zones classées au P.P.R.l. les cldtures seront obligatoirement ajourées, notamment
dans les zones d'aléas forts et tres forts.

6 - Il est recommandé de prévoir des ouvertures au niveau du sol pour le déplacement de la
petite faune.

A - DISPOSITIONS GENERALES

1- Le permis de construire peut étre refuse ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation
d'implantations particulieres si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs
dimensions ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de
nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages
naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales (cdnes de vues
repéres sur les documents graphiques).

2 - L'architecture innovante ou contemporaine ou utilisant des technologies énergétiques
innovantes (volumeétrie, matériaux constructifs, percements, toitures, clotures) est encouragee
dés lors que le dialogue avec les constructions existantes avoisinantes est bien étudié.

3 - Toute imitation de matériaux ou utilisation brute de matériaux destines a étre recouverts
est interdite (pastiche proscrit). Toute construction devra étre édifiee avec des matériaux
pérennes. Toute nouvelle construction devra porter une attention particulieére au rythme
architectural et urbain (parcellaire, percements..) des batiments existants dans le secteur.
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4 - Pour les constructions existantes, en cas d'agrandissement, de confortation ou de
surélévation, les parties ajoutées devront, en outre, tenir compte des particularités du batiment
d'origine. Conformément au Code de 'Urbanisme, lorsqu'un batiment regulierement edifie
vient a étre détruit ou démoli, sa reconstruction a l'identique est autorisée dans un délai de dix
ans.

5 - Linstallation d'édicules techniques (ascenseurs, chaufferies, climatisations, pompe a
chaleur..) doit étre réalisée de fagon a en limiter l'impact visuel.

6 - Tous travaux d'entretien ou de rénovation d'une construction doit étre fait en cohérence
avec le style d'origine de ladite construction.

Dispositions spécifiques a la zone UAa

Le tissu urbain du centre-bourg s'est construit autour de l'église Saint-Saturnin, a lintersection
de l'ancienne grand-rue (la rue Louis Talamoni) et de la Place d'arme qui reliait l'ilot de U'Eglise,
a l'abri de la plaine inondable, a lilot du Four, en pied de coteau.

Cet ensemble urbain est, pour l'essentiel, constitué d'un bati rural organisé autour de cours de
ferme dans lilot de l'Eglise, et de cours transformeées en impasses dans lilot du Four en raison
de la rapide déclivité du terrain.

Ce bati de ferme a créeé un paysage dense de maisons de bourg, composées d'un rez-de-
chaussée et d'un seul étage couvert par un toit a forte pente destineé a étre couvert par de la
tuile plate petit moule.

Certains batiments reconstruits au 19éme et debuts du 20éme, présentent une typologie
d'immeubles collectifs a usage d'habitation de R+ 2+combles, et rarement plus.

Toute construction neuve ou extension ou amélioration ne sera soumise qu'au respect des
caractéristiques patrimoniales de la zone :

- hauteur en concordance avec le bati adjacent ;
- implantation dans la continuité du front bati environnant ;
- stationnement non réglemente.
B - TRAITEMENT DES FAGADES, MATERIAUX ET COULEURS DES CONSTRUCTIONS
Champ d'application

Un mouvement de facade contribue a l'‘animation d'une facade en rompant la monotonie de
l'alignement par des balcons, des reculs, retraits ou debords d'une profondeur de 1,40m minimum.

La respiration urbaine crée une rupture physique et visuelle dans un espace urbain bati. Elle peut
Se présenter comme une emprise non bdtie (faille, passage, ..), ou une forme urbaine qui tranche
avec le bati avoisinant (porche monumental, hauteurs, rupture par décalage du recul ..).

Nota : la respiration urbaine ne modifie ni la hauteur ni l'alignement pris en compte.

Dispositions générales

1 - Les mouvements de fagade sont obligatoires ainsi que les respirations urbaines pour toute
facade supeérieure a 30 m. Les facades laterales et postérieures des constructions doivent étre
traitées avec le méme soin que les facades principales et en harmonie avec elles.

2 - Est instituée l'obligation d'autorisation d'urbanisme pour les ravalements.

3 - Les descentes d'eaux pluviales devront étre intégrées dans la composition architecturale
de la fagade.
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4 - Les caissons de volets roulants ne doivent pas étre visibles depuis l'extérieur.
C - TOITURES ET OUVERTURES DE TOIT

1 - Les couvertures apparentes ayant l'aspect de la téle ondulée, du bac acier ou du papier
goudronné sont interdites.

2 - Pour toutes les toitures, les édicules et ouvrages techniques tels que machinerie
d'ascenseurs, gaines de ventilation extracteurs, doivent étre intégrés dans le volume de la
construction. Seules les cheminées peuvent dépasser du volume de la toiture. Les cheminées
doivent étre traitées avec les matériaux et couleurs en accord avec ceux de la construction.

3 - Les panneaux solaires doivent étre intégres dans la composition architecturale d'ensemble
de la construction.

4 - Les antennes relais doivent étre implantées et intégréees (forme et aspect) a
l'environnement, dans le respect de la qualité esthétique des lieux et dans les conditions les
moins dommageables tant pour le domaine public que pour les propriétés privees. Le
regroupement des antennes sur un méme support ou sur un méme batiment doit étre
privilegie afin de limiter l'impact de celles-ci sur le paysage.

5 - Pour les locaux a usage commercial, industriel ou artisanal, les entrepodts, les hangars non
ouverts au public faisant l'objet d'une exploitation commerciale, et les parcs de stationnement
couverts accessibles au public, est conseillée la mise en place pour les bardages un
revétement reflectif en toiture (couleurs claires) de maniére a lutter contre le phénomene des
ilots de chaleur.

D - OUVERTURE DES FACADES
Sans objet.
E - DEVANTURES COMMERCIALES

1 - Les facades des locaux commerciaux doivent étre concues en harmonie avec les
caractéristiques architecturales de limmeuble dans lesquels ils sont situes.

2 - Les enseignes, par leur taille, leur proportion et leurs couleurs, devront sharmoniser avec
la construction sur laquelle elles sont apposeées.

F - CLOTURES, SAUF DISPOSITIONS CONTRAIRES LIEES AU PPRI

1 - Est instituée l'obligation d'autorisation d'urbanisme pour les clétures et portails. Sur rue, ils
devront étre implantés a l'alignement (actuel ou futur). Les clotures sur alignement, y compris
leurs ouvrants, ne dépasseront pas une hauteur de 2 métres et ne pourront comporter de
parties pleines sur plus d'un tiers de leur surface.

2 - Toute création d'ouvrants devra respecter les dimensions suivantes :
- 3,50 m de largeur maximum pour les portails ;
- 1,20 m de largeur pour les portillons

3 - Les clétures présentant des espacements inférieurs a l'épaisseur des lames les composants
sont considerées comme des surfaces pleines.

4 - Les clétures sur les autres limites de propriété ne pourront pas dépasser une hauteur de
2,60 metres au-dessus du sol naturel. Pour les equipements d'interét collectif et services
publics, les hauteurs définies préecedemment pourront étre dépassees pour des raisons de
sécurité.
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5 - De plus, les clétures en limites separatives devront permettre ponctuellement le passage
de la petite faune, en présentant a minima une ouverture ponctuelle en bas de cldture de
format 15 x 15 cm, par tranche entameée de 15 métres de linéaire de cléture, avec au minimum
un passage lorsque le linéaire de cloture est inférieur a 15 métres.

6 - Toutes les clétures devront étre doublées par des haies vegétales d'essences locales et
diversifiees.
7 - Et, leur traitement, leurs couleurs et leurs matériaux doivent faire l'objet d'une attention
particuliére.
8 - Par ailleurs, les clotures et portails soumis au PPRI devront s'y conformer.

G- PARCS DE STATIONNEMENT

1 - Pour les constructions de logement individuel la premiere place de stationnement sera
close et couverte et intégrée dans le volume de la construction.

2 - Pour les constructions a destination de logements collectifs et de bureaux, au moins 50%
des places devront étre intégrées au volume de la construction notamment en sous-sol et étre
conformes au Document Technique Unifie (DTU) en vigueur. Afin d'intégrer dans les espaces
extérieurs paysagers les places en surface, il est exigé 1 arbre pour 4 places. Les arbres doivent
preferentiellement étre groupés en bosquets et faire l'objet d'une composition paysagére.

3 - Les rampes de parking destinées a desservir les parcs de stationnement en sous-sol
doivent étre intéegreées a la construction et étre conformes au Document Technique Unifié
(DTU) en vigueur.

4 - Seules les voies nécessaires aux vehicules de protection incendie peuvent étre en pelouse
carrossable.

5 - L'utilisation de pelouse carrossable pour le stationnement est autorisée.

6 - Les places de stationnement commandées sont autorisées uniqguement pour les maisons
individuelles ne comprenant qu'un seul logement.

A - DISPOSITIONS GENERALES

1 - Dans les zones situées dans le perimétre de protection des monuments historiques (article
L 341-10 et R 341-9 du code de l'urbanisme) l'accord ou l'avis de 'Architecte des Batiments de
France sera requis.

2 - Les terrains non batis, les constructions de toute nature, doivent étre aménages et
entretenus de facon a ne porter atteinte ni a 'hygiéne, ni a la bonne tenue de l'agglomération,
ni a 'lharmonie des paysages ou de l'architecture regionale, locale ou de la zone ou du secteur.

3 - Toute nouvelle construction devra conserver le rythme architectural des batiments
existants dans le secteur.

- En UA1 et UA2, le caractere primordial sera la continuité visuelle, mais les ruptures
(porches, cloture, passages, difféerences de hauteur) pourront étre autorisees.

- En UA4 : Toute nouvelle construction devra conserver le rythme architectural des
batiments existants dans le secteur.

Le secteur UA3 n'est pas soumis au point 3.

Page 139 sur 306



Reéglement écrit — Article UA11

4 - Pour les constructions existantes, en cas d'agrandissement, de confortation ou surélévation,
les parties ajoutées devront s'integrer de facon harmonieuse au batiment d'origine, tout en
respectant le rythme architectural des batiments environnants.

5 - Les antennes paraboliques et autres antennes sont interdites en fagade. Elles doivent étre
installées en toiture et en retrait des facades. Elles ne doivent ni porter atteinte a l'aspect
extérieur de l'immeuble ni a la qualité architecturale des immeubles environnants, notamment
par leur dimension, leur couleur, leur nombre. Les antennes n'entrent pas dans le calcul de la
hauteur plafond définie a l'article 10.

6 - L'installation de systemes de ventilation ou de climatisation est en outre interdite en facade,
a l'exception des fagades sur cour et au rez-de-chaussée pour les commerces sous reserve
d'étre intégrés dans la devanture.

7 - Panneaux solaires : sur les toitures a deux pans, ils seront incorporés dans la toiture. La mise
en place des panneaux n'entrainera pas la destruction des souches de cheminées sur le bati
ancien. Ils seront posés en « shed » sur les toits-terrasses et ne devront pas modifier la
volumetrie de la toiture.

B - TRAITEMENT DES FAGADES, MATERIAUX ET COULEURS DES CONSTRUCTIONS

1 - Les différents murs d'un batiment y compris des annexes, qu'ils soient aveugles ou non,
visibles ou non de la voie publique, doivent étre construits en matériaux de méme 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.

2 - L'emploi, sans enduit, des matériaux destinés a étre recouverts tels que carreaux de platre,
aggloméres de machefer, parpaings, etc. est interdit.

3 - Isolation par l'extérieur : pour les facades sur rue, si le batiment possede des modénatures
ou éléments de décors, lisolation par l'extérieur est interdite.

Dispositions spécifiques aux secteurs UA1 et UA4
4 - Dans UA1 uniquement : Les pignons en pierres ou moellons devront étre conserves.
5 - Les peintures sur brique et pierre seront interdites.

6 - Les coffres de volets roulants pour les baies des logements seront integres dans le bati lors
de la construction des batiments.

7 - Les balcons ne seront pas admis sur les fagcades des derniers niveaux lorsque ceux-ci sont
situés en retrait.

8 - Pour les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP), il sera autorisé
['utilisation de matériaux contemporains, revétement bois, verre, métaux nobles.. Sous réserve
de la bonne intégration du batiment dans son environnement.

Dispositions spécifiques au secteur UA2

Enduits de facades platre et chaux naturelle ou platre peint.

Pierre existante remise en état et laissée apparente.

Modénature préserveée ou restaurée a l'état d'origine, profils avec trainage au
calibre (prefabriqué interdit)
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C - TOITURES ET OUVERTURES DE TOIT
Dispositions applicables dans 'ensemble de la zone UA a l'exception du secteur UA2

1 - Les toitures devront faire l'objet d'un traitement de qualité de tous les locaux techniques
emergents par rapport a leur niveau. En outre, les gaines et canalisations devront étre
dissimulées. Les couvertures apparentes en téle ondulée, en papier goudronné, plaques de
fibrociment ou d'éverite, etc., sont interdites.

2 - En cas de rénovation, les toitures par leur silhouette et leur contour devront s'intégrer dans
les profils environnants.

3 - Les matériaux de toiture doivent présenter un aspect de qualité et conserver une bonne
tenue dans le temps (zinc, ardoise, tuile ...), de maniére a ne pas nuire au caractere du batiment
ou a l'intérét des lieux avoisinants.

4 - En toiture, les chassis de toit devront s'insérer dans le méme pan que la toiture céte rue,
leurs dimensions maximales seront de 0.80 m x 1 m.

5 - Les lucarnes devront avoir une largeur maximale de 1,60 m. Elles ne pourront étre jumelées.
Cette description ne peut s'appliquer aux baies prévues en attique sur des projets
contemporains. Leur implantation devra des lors s'harmoniser avec l'ordonnancement des
ouvertures de la facade de la construction et leur couverture devra reprendre les pentes de la
toiture. Les lucarnes rampantes ou a la hollandaise sont interdites.

6 - Pour la mise en place de garde-corps de sécurité en toiture-terrasse, on privilégiera des
solutions disposeées en retrait ou des dispositifs inclinés ou rabattables afin qu'ils ne soient pas
visibles depuis le proche espace public.

7 - Pour les equipements d'intérét collectif et services publics (EICSP), tout type de toiture est
autorisé sous réserve de la bonne intégration dans l'environnement.

Dispositions spécifiques aux secteurs UA1 et UA4

- Pour les facades sur rue, le dernier niveau devra étre sous toiture a l'exception des terrasses
accessibles au niveau d'un logement et dont la surface est inférieure a celle des toitures.

- Les toitures devront avoir au moins deux pans. Les pentes seront comprises entre 15° et 60°
et aucune des pentes de la toiture ne pourra étre inférieure a 15°. Des dispositions différentes
pourront étre admises en cas de reprise d'une toiture existante ne répondant pas a ces
dispositions.

Dispositions spécifiques au secteur UA2

- Pour les immeubles en bordure de la rue de Paris en cas d'aménagement de combles la
création d'ouvertures en toiture ne devra se faire que sur le versant de la toiture donnant sur
lintérieur de la propriété.

- En cas de rénovation, les toitures par leur silhouette et leur contour devront s'intégrer dans
les profils environnants.

- Entoiture, les chassis de toit devront s'insérer dans le méme pan que la toiture cété rue, leurs
dimensions maximales seront de 0.80 m x 1 m.

Couvertures pour les versants de toiture donnant sur rue et espace public : tuile plate
petit moule vieillie, (sauf si brisis existants en ardoise ou en zinc)
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Lucarnes restaurées en l'état d'origine, nouvelles lucarnes a lidentique.

Chassis de | exceptionnellement admis chassis de type "velux" (en pose encastrée
couverture a la | eten bois)

parisienne

Souches souche a l'ancienne avec couronnement en 'rétréci’ et saillie simple

SOus couronnement.

Toitures Les matériaux de toitures doivent présenter un aspect de qualité et
conserver une bonne tenue dans le temps (zinc, ardoise..) de maniére
a ne pas nuire au caractere du batiment ou a lintérét des lieux
avoisinants.

D - OUVERTURE DES FACADES
Dispositions spécifiques aux secteurs UA1, UA3 et UA4

1 - Pour les rénovations d'immeubles anciens, les volets en bois seront conserves et les
menuiseries devront reprendre les matériaux d'origine.

2 - Pour les immeubles contemporains, les menuiseries en PVC ou autre pourront étre
autorisées. Les profils des menuiseries extérieures seront similaires en dimensionnement aux
profils des menuiseries bois.

3 - Pour les portes de garages ou d'accés aux parcs de stationnement, on veillera a employer
des materiaux qualitatifs (a l'exclusion du PVC).

Dispositions spécifiques au secteur UA2

Pour les renovations dimmeubles anciens, les volets en bois seront conserves et les
menuiseries devront reprendre les matériaux d'origine.

Menuiseries bois dur a peindre, (petits bois a prévoir mais pas de petits carreaux)
extérieures

Volets extérieurs, volets en bois dur a peindre, a battant avec persiennage arase a fleur
de bati.

E - DEVANTURES COMMERCIALES

1 - Pour les commerces, les coffres de volets roulants ne doivent pas faire de saillie sur la
devanture, ni étre situés directement sous le linteau (abaissement de la hauteur des parties
vitrées). Ils seront peints, et on évitera les dispositifs avec traitement galvanisé ou autre aspect
metallique brut. Cette disposition sera également applicable pour les grilles de protection, qui
seront ajourées.

2 - La création de fagcades commerciales est autorisée dans les limites suivantes :
- les percements destinés a recevoir des vitrines devront s'adapter a l'architecture du batiment,

- lorsqu'un méme commerce est établi sur plusieurs immeubles contigus, les percements de
vitrine devront respecter les limites séparatives.
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- les enseignes doivent s'inscrire dans les limites de la largeur de la vitrine

3 - En secteur UA2, la conception des devantures ou vitrines devra tenir compte des
dispositions visées dans le cahier des prescriptions annexe au présent reglement.

F - CLOTURES, SAUF DISPOSITIONS CONTRAIRES LIEES AU PPRI
Dispositions applicables dans la zone UA, a U'exception du secteur UA2 :

1 - Les clétures bordant les voies ne pourront comporter de parties pleines sur plus de 0,80 m
de hauteur. Cette partie devra étre surmontée d'une grille, la hauteur totale de la cléture ne
pouvant excéder 2 m.

2 - Les clotures entre voisins ne peuvent excéder une hauteur de 2 m.

3 - Pour les équipements d'intérét collectif et services publics (EICSP), elles seront portées a
2,60 m (le PVC est interdit).

4 - Indication pour la pose de pare-vues sur grille de cléture : pare-vue traditionnel en partie
supeérieure, la base sera calée sur la lisse horizontale basse. Les pare-vues commenceront a
l'aplomb des poteaux, piliers ou portails.

5 - Il est recommandé de prévoir des ouvertures au niveau du sol pour le déplacement de la
petite faune.

Secteur UA2: Il n'est pas fixé de regle.

A - DISPOSITIONS GENERALES

La situation des constructions, leur architecture, leurs dimensions, leur épannelage et leur
aspect extérieur doivent étre adaptés au caractére et/ou a lintérét du contexte avoisinant
immediat et de ses gabarits, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu'a la conservation des
perspectives paysagéres dans le respect géneral de la ligne de ciel du paysage urbain
(silhouette urbaine dessinée sur 'horizon par le haut des batiments dans le ciel, ligne de fuite
perceptible marquée en limite entre le batiment et le ciel « dans une rue » depuis un point a
hauteur d’homme).

Dans tous les cas, les constructions doivent respecter les dispositions ci-apres .

Chapitre 1 : Construction nouvelle

1 - Les constructions nouvelles sont congues pour permettre leur bonne intégration avec la
typologie architecturale du secteur ou de larue :

dans le maintien de la configuration caractéristique du parcellaire ou de son évocation

dans le respect des volumes batis environnants et des orientations de faitage
(exception faite des toitures-terrasses) ;

dans le choix des matériaux employés, qui par leur texture ou leur teinte, doivent
s'’harmoniser avec les matériaux traditionnels ;

dans le choix de la couleur des menuiseries et des ferronneries et, de fagon générale,
de toute partie de la construction recevant une peinture ;

dans l'organisation et le dimensionnement des percements.
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2 - Les volumes de la construction doivent demeurer simples. Leur fragmentation éventuelle
doit assurer une lecture apparente a l'échelle du bati existant, évoquant, notamment, le rythme
du parcellaire ancien.

3 - Les facades sont traitéees comme des « pleins » dans lesquels les baies viennent se
composer. Les percements sont de proportion verticale, leur hauteur étant plus importante
que leur largeur, sauf justification architecturale particuliere et motivée. Particularité : cette
disposition ne s'applique pas au sein du secteur de projet de développement, dont le
perimetre est defini dans le zonage reglementaire.

Chapitre 2 : Constructions existantes

1 - Dés lors qu'une construction présente un intérét architectural au regard notamment de son
anciennete, des matériaux constructifs employeés, de sa composition, de son ordonnancement,
tous travaux réalisés, y compris les ravalements, doivent mettre en valeur les caractéristiques
de ladite construction. Cela ne fait pas obstacle a la réalisation de projets d'extension ou de
surélévation, dés lors que sont mis en valeur les éléments d'intérét de la construction initiale.

2 - Ces constructions additionnelles peuvent étre congues en mimetisme par rapport a la
construction existante ou selon une architecture contemporaine.

3 - Lorsgu'une facade ou un ensemble de facades possede une composition architecturale
cohérente, son traitement, ainsi que celui des devantures et accessoires de construction
doivent respecter cette homogeénéite.

4 - Les nichoirs (semi-ouverts ou avec cavité) présents doivent étre préservés et reconstitués
en cas de travaux.

La mise en ceuvre de travaux

1 - La conception de l'extension doit s'attacher a préserver le caractere isolé et individualise de
la construction existante, notamment, par :

- le jeu des volumes, avec, par exemple, un épannelé des hauteurs variees et/ou le
décrochement du volume en adjonction qui s'inscrit de préférence en leger retrait par
rapport au volume principal ;

- le respect de l'autonomie de la toiture d'origine qui conserve, en regle générale, un
caractere dominant ;

- le maintien, dans la mesure du possible, du retrait par rapport a la limite séparative des
lors que la construction d'origine est implantée en retrait

2 - La conception d'une surélévation doit s'attacher a préserver le style initial de la construction,
notamment, par :

- lerespect de l'orientation et le caractere du toit (croupe, queue de vache..) ;
- ladimension des baies (hauteur, largeur, croisillons..) ;

- les matériaux (brique, meuliere, couleur d'enduit..) ;

- reprise des modénatures (encadrement de baies, eléments de décor..).

3 - Les motifs décoratifs, sculptés ou moulures doivent étre conservés. En cas d'altération
profonde, ces motifs sont consolidés ou, dans la mesure du possible, remplacés a l'identique.

4 - La diversité des matériaux constitutifs des magonneries (brique, pierre, bois) est maintenue
apparente. Cette diversité est dans la mesure du possible rétablie, dans les cas ou elle aurait
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eteé occultée par des enduits. Ces matériaux doivent étre, le cas eéchéant, restaurés avec soin
par gommage.

5 - A l'occasion des travaux de restauration ou d'entretien, les batiments doivent étre rendus,
au mieux, a leur conception d'origine, par exemple par suppression d‘adjonctions
dommageables, d'ouvrages adventices (appentis, hangars..) ou de canalisations parasites
(descentes ou canalisations en facade, cables electriques ou télephoniques..).

6 - Dans le cas d'extension, la couverture doit, de préféerence, étre de méme nature et de
méme couleur que celle de la construction existante conservée. Pour des extensions dont la
toiture est a faible pente, et afin de ne pas modifier le volume initial, le zinc est recommandé.

7 - Les coffres et coulisses des volets roulants doivent étre intégrés a la construction et ne pas
étre visibles sur l'extérieur des facades.

Branchements et installations techniques

Dans la mesure du possible :

- Les branchements et raccordements devront étre enterrés ou poseés sur les facades
de la facon la moins visible possible ;

- Les réservations pour les coffrets de l'ensemble des branchements devront étre
intégrées de facon discréte aux facades, soubassements ou aux clétures ;

- Les appareils de climatisation et de chauffage seront localisés a lintérieur des
constructions et, lorsque cela est impossible, sur les facades extérieures ;

- L'impact visuel des installations techniques en toiture devra étre reduit au maximum.
Les équipements utilisés en vue de la production et lutilisation des énergies
renouvelables devront s'intégrer a la toiture et a l'architecture géenérale du batiment ou
étre invisibles de la rue.

Dispositions spécifiques a la zone UA en SPR:

1 - Les nouvelles constructions devront clairement s'inscrire dans le dessin d'une architecture
de bourg.

2 - Les constructions seront congues en respectant les trois éléments de composition suivants

- Un soubassement pour asseoir le batiment ;

- Un corps de facade affirmant des rythmes verticaux ;

B - TRAITEMENT DES FAGADES, MATERIAUX ET COULEURS DES CONSTRUCTIONS

1- Le ravalement vise a la fois la santé et la qualité esthétique de limmeuble. A ce titre, doivent
étre employés des techniques, des matériaux et des couleurs adaptés a la nature de la
construction, a son caractére architectural, a limpact de la construction dans son milieu
environnant et a sa durabilité.

2 -Le ravalement doit permettre de maintenir, de mettre en valeur ou de restaurer les
techniques constructives d'origine ainsi que les décors structurels et ornementaux. Il doit
permettre également de reconstituer des eléments de modénature.

3 -Les enduits sont a faible relief, de finition lisse, brossee, grattée ou talochée. Les enduits
projetés a finition en relief, dits « tyroliens » sont a proscrire ainsi que les parements plastiques.
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4 - Le soubassement pourra se développer dans la hauteur du rez-de-chaussée et sera au
moins constitue d'une saillie en magonnerie de quelques décimétres, servant visuellement de
support aux fenétres.

5 - Le corps de facade affirmera des rythmes verticaux, sans saillie, a l'exception des corniches
et débords de toitures :

6 - Les percements seront toujours verticaux, et reprendront le méme rythme que celui des
constructions existantes, ainsi que le principe traditionnel de décroissance des baies ;

7 - Les matériaux de fagade s'inscriront dans la gamme des ocres et des beiges ;

8 - L'emploi a nu de matériaux destinés a étre recouverts (carreaux de platre, parpaings,
briques creuses, etc.) est interdit.

9 - Le corps de fagade pourra étre rythme par des eléements traditionnels : encadrements de
baies, bandeaux, corniches, tables saillantes. Tout décor de type bas-relief moulé ou peint sera
possible ;

10 - Les murs et pignons adossés a la limite séparative des propriétés voisines devront étre
traités avec le méme soin que les facades principales.

C - TOITURES ET OUVERTURES DE TOIT

1 - Le couronnement des constructions principales sera compose, sur rue, de toitures a plans
obliques composees de deux pentes comprises entre 30 et 45,

2 - La coloration des toitures tendra vers l'ocre rouge. Toute coloration sombre des toitures
est proscrite.

3 - Sont interdits les bardeaux asphaltés, le fibrociment, la téle ondulée, la tuile béton et le
shingle.

4 - Dans le cas d'extension, le choix des matériaux de couverture doit garantir une harmonie
avec ceux de la couverture de la construction existante.

5 - Les chassis de toit seront de proportion rectangulaire, orientés verticalement, et limités a
1,00 metre de longueur. Ils seront disposes en coherence avec l'ordonnancement de la fagade.
Ils seront posés de maniere a étre encastrés dans la couverture.

6 - Les lucarnes devront étre implantées en cohérence avec l'ordonnancement de la fagade.
Elles seront de type « en batiére » ou « a croupe ».

7 - Tout édicule et installation technique en toiture devra faire l'objet d'un traitement
architectural soigné en harmonie avec le caractéere du batiment.

8 - Les garde-corps de sécurité devront étre invisibles depuis l'espace public.

9 - Les panneaux solaires devront, étre invisibles depuis l'espace public. Dans le cas de toiture
a pente, ils seront a minima encastrés dans le pan de la couverture.

10 - Les antennes de téléephonie mobile et les installations de communication telles que les
paraboles ainsi que les capteurs solaires (construction neuve ou réhabilitation) devront étre
intégrés au site de maniére a en réduire limpact visuel depuis l'espace public. Les dispositifs
de camouflage (fausse cheminée, etc) ne seront toutefois pas acceptes.

D - OUVERTURE DES FACADES
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1 - Les percements seront toujours verticaux, et reprendront le méme rythme que celui des
constructions existantes, ainsi que le principe traditionnel de décroissance des baies ;

2 - Le principe est le maintien d'une écriture classique des percements et de leurs
menuiseries :

Fenétres

- Les menuiseries des fenétres des constructions a venir seront constituées d'ouvrants
plus hauts que larges, a la francaise ;

- Les matériaux de menuiserie employés possederont des dimensions et des profils
identiques a une menuiserie traditionnelle en bois ;

- Les menuiseries et leurs parties métalliques devront étre peintes ;

- Les garde-corps a créer devant les fenétres seront de préférence scellés dans
l'embrasure des fenétres.

Portes et portails

Les portes et portails devront s'harmoniser avec la composition d'ensemble de la facade.

E - DEVANTURES COMMERCIALES

1 - L'implantation ou la restauration des devantures commerciales devra respecter le
caractére de limmeuble, son rythme et ses proportions. Les coffrets des rideaux metalliques
devront étre intégrés par tous moyens de maniére a en réduire l'impact visuel.

2 - La création ou modification de facades commerciales doit respecter la structure de la
construction et notamment le rythme des points porteurs a rez-de-chaussée sans dépasser le
bandeau d'assise des baies du 1er etage de la construction. Les coffrets des rideaux
meétalliques devront étre intégrés par tous moyens de maniere a en réduire l'impact visuel.

3 - A chaque construction doit correspondre un amenagement specifique, méme s'il s'agit d'un
fonds de commerce étendu a plusieurs constructions mitoyennes. S'il s'agit d'une activité sur
plusieurs niveaux, la devanture doit rester limitée au rez-de-chaussée.

4 - Les vitrines font partie intégrante des fagades des constructions. A ce titre, toute inscription
ou affichage en vitrine doit demeurer discret et étre en harmonie avec l'ensemble de la fagade.

F - CLOTURES, SAUF DISPOSITIONS CONTRAIRES LIEES AU PPRI

1 - Les clétures a réaliser sur rue devront étre implantées a l'alignement actuel ou futur de la
voie.

2 - Elles devront étre traitées en harmonie et avec le méme soin que les fagades principales,
et en harmonie avec le caractere dominant du quartier. Leur hauteur ne pourra excéder 2,00
métres, piliers exclus, par rapport au trottoir. Dans tous les cas, la hauteur des murs devra
s'adapter a celle des murs existants sur les parcelles mitoyennes.

3 - Les clotures seront composeées :
- soit d'un mur haut magonné ;

- soit d'un mur-bahut de 0,80 métre de hauteur maximum, surmonté d'un ouvrage de
serrurerie. Ce type de cléture pourra étre partiellement occulté par des systémes
ajourés de type téle perforée, festonnés ou non, qui devront étre peints dans les
mémes couleurs que la grille elle-méme, et ne pourront constituer plus des 2/3 de la
hauteur totale de la grille.
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4 - Le projet devra affirmer une homogenéité de traitement du portail et de la cléture.

5 - Les clétures en limite séparative ne devront pas déepasser 3,20 métres de haut comptés a
partir du sol du cote de la limite ou il est le plus bas. Elles devront étre traitées avec le méme
soin sur chacune de leurs faces. L'emploi a nu de matériaux destinés a étre recouverts
(carreaux de platre, parpaings, briques creuses, etc.) est interdit.

6 - Des dispositions différentes pourront étre appliquees :
0 Lorsque la configuration du terrain limpose ;
0 Pour les équipements d'intérét collectif et services publics ;

0 Encasderestauration de cléture existante ne respectant pas les dispositions ci-dessus
exigees ;
Pour tenir compte des clotures edifiees sur les parcelles voisines.

7- Il est recommandé de prévoir des ouvertures au niveau du sol pour le déplacement de la
petite faune.

1. REGLES APPLICABLES AUX CONSTRUCTIONS NEUVES ET AUX TRAVAUX,
AMENAGEMENTS, EXTENSIONS SUR LES CONSTRUCTIONS EXISTANTES

A - DISPOSITIONS GENERALES

1 - Par leur aspect extérieur, les constructions de toute nature et autres occupations du sol
doivent s'intégrer avec le caractére du site et l'architecture des lieux avoisinants.

2 - Le traitement des constructions annexes, garages, extensions doit étre en harmonie avec
la construction principale, tant par le choix des matériaux que par la qualité de finition.

3 - Pour les constructions existantes, en cas d'agrandissement ou de surélévation les parties
ajoutées devront s'intégrer de facon harmonieuse au batiment d'origine tout en respectant le
rythme architectural des batiments environnants et une attention toute particuliere devra étre
prise en considération pour les toitures.

B - TRAITEMENT DES FAGADES, MATERIAUX ET COULEURS DES CONSTRUCTIONS

1 - Les facades latérales et postérieures des constructions, visibles ou non de la voie publique,
doivent étre traitées avec le méme soin que les fagades principales, en harmonie avec elles et
celles des batiments existants sur les terrains contigus ; il en est ainsi notamment des facades
apparentes en limite de propriété qui doivent étre traitées avec le méme soin que les autres
facades.

2 - Dans le cas de fagades sur rue ou latérales d'une longueur supérieure a 15 m., leur
traitement architectural uniforme sera évité par des changements de modénatures ou des
ruptures architecturales (uniguement en UA2 et UA2a).

3 - Dans le cadre des dispositions concernant la destination du rez-de-chaussée des
constructions implantées sur les linéaires commerciaux, les facades sur rue de ces commerces
devront étre traitées sous la forme de devantures commerciales (uniguement en UA1),

4 - Les matériaux apparents doivent étre choisis de telle sorte que leur mise en ceuvre leur
permette de conserver, de facon permanente, un aspect satisfaisant et respectueux du
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caractere des lieux. L'emploi, sans enduit, de matériaux destinés a étre recouverts
(agglomeéreés, parpaings, etc.), est interdit.

5 - Les réseaux de distribution (électricite, gaz, télephone, téledistribution, éclairage public..) et
branchements nouveaux doivent étre réalisés en souterrain ou s'intégrer au bati, sous réserve
de ne pas faire obstacle a la fourniture du service universel pour les réseaux de
teléecommunication. Les antennes devront étre installées sur les toitures et seront non visibles
de la voie publique.

C - TOITURES ET OUVERTURES DE TOIT

1 - Pour les constructions nouvelles, les toitures en pente devront avoir au moins deux pans,
les pentes seront obligatoirement supérieures ou €gales a 15’

2 - Les couvertures apparentes en téle ondulée, en papier goudronné, plaques de Fibrociment,
sont interdites.

Secteur UA2 : Les toitures-terrasses sont autorisees et devront étre non accessibles. Les
édicules techniques ne devront pas étre visibles depuis l'espace public.

D - OUVERTURE DES FACADES
Sans objet.
E - DEVANTURES COMMERCIALES
Sans objet.
F - CLOTURES, SAUF DISPOSITIONS CONTRAIRES LIEES AU PPRI

1 - La hauteur totale des clétures bordant les voies est limitée a 2,00 m. a l'exclusion des piliers
et portails.

2 - Les clétures bordant les voies pourront étre constituées d'un mur bahut d'une hauteur
inférieure a 1,10 m.

3 - Les clotures entre voisins ne peuvent excéder une hauteur de 2,20 m.

4 - Dans le cas de reprise partielle d'une cléture existante ne répondant pas a ces
caractéristiques, des dispositions différentes pourront étre admises.

5 - Pour les EICSP, la hauteur maximum de l'ensemble des clétures est portée a 2,60 m.

6 - Il est recommandé de prévoir des ouvertures au niveau du sol pour le déplacement de la
petite faune.

A - DISPOSITIONS GENERALES

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de 'observation de prescriptions
spéciales si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions ou l'aspect
extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au
caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi
qu'a la conservation des perspectives monumentales (Art. R 111.27 du Code de 'Urbanisme).

B - TRAITEMENT DES FAGADES, MATERIAUX ET COULEURS DES CONSTRUCTIONS

Les matériaux
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Toute utilisation de matériaux legers susceptibles de donner un aspect provisoire est interdite.
Les matériaux destinés a étre recouverts d'un parement ou d'enduit ne peuvent étre laisses
apparents, ni sur les facades et les pignons des constructions, ni sur les clétures.

Les facades

1 - Les difféerentes fagades d'un batiment y compris des annexes, qu'elles soient aveugles ou
non, visibles ou non de la voie publique, doivent étre traitées de maniere a garder une
harmonie d'ensemble. Elles devront présenter un aspect convenable et donner des garanties
de bonne conservation. Cette disposition est également applicable pour les clétures.

2 - Dés lors qu'une construction présente un intérét architectural au regard notamment de son
anciennete, des matériaux constructifs employes, de sa composition, de son ordonnancement,
lisolation par lexterieur n'est pas autorisee. De plus, tous travaux realises, y compris les
ravalements, doivent mettre en valeur les caractéristiques de ladite construction. Cela ne fait
pas obstacle a la réalisation d'extension de conception architecturale contemporaine, dés lors
que sont mis en valeur les éléments d'intérét de la construction initiale.

3 - Les murs ou ouvrages en pierre de taille ou briques prévus pour étre apparents doivent
étre préservés, au regard de la nature des travaux envisagés. Sur ces murs, l'enduit ou la
peinture est interdit, sauf si des contraintes techniques le justifient.

4 - Les éléments d'ornementation existants (modénatures, corniches, volets, céramique de
facade, ..) doivent étre conservés et restaureés.

5 - En cas de remplacement des menuiseries, il convient d'employer le méme matériau et la
méme couleur pour les menuiseries d'une méme facade.

6 - Les couleurs pour les enduits et peintures des facades et des huisseries doivent étre
choisies en recherchant une harmonie avec d'une part la nature de la construction et d'autre
part les constructions avoisinantes.

7 - Un séquencage architectural des facades doit étre realise lorsque le linéaire de fagade
dépasse 30 métres (variation de couleurs, de matériaux, de hauteurs, de rythmes et de formes
de percement) afin de rappeler la trame parcellaire originelle.

Une percée visuelle vers le coeur d'ilot devra étre réalisée lorsque la facade d'une construction
dépasse 30 metres de longueur, et devra respecter les dimensions suivantes : une hauteur
minimum de 5 m et d'une largeur minimum de 5 m. Au-dela de ce linéaire de 30 m, une percée
supplémentaire, de minimum 3 m de largeur et développée sur au moins un niveau, devra étre
créée tous les 10 m de facade. Ces percées seront réparties sur tout le linéaire de maniere
cohérente.

Lorsque la fagade d'une construction dépasse 50 m de longueur, cette percée devra étre «
toute hauteur ». Alors, la distance entre les batiments (et donc de cette percée) sera égale a la
hauteur du batiment le plus haut en son point le plus haut.

Les percées visuelles ne peuvent comprendre ni les locaux deux-roues ni les rampes d'acces
aux stationnements.

Dans le cadre d'une unite fonciere située a l'angle de deux voies, le lingéaire de fagade devant
disposer de percées visuelles sera mesure sur chacune des voies indépendamment. La
longueur sera prise a compter de la projection de la moitie de la fagade du pan coupeé :
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8 - Pour les constructions implantées a l'alignement, lintégration de loggia en fagade sur rue
est interdite en rez-de-chaussée.

9 - La fermeture de loggia sur rue est autoriseée uniquement dans le cadre d'un projet
d'ensemble ou toutes les loggias de la facade sont concernées et sous réserve de l'usage de
matériaux en harmonie avec la fagade.

10 - La fermeture de balcon est autorisée uniquement dans le cadre d'un projet d'ensemble
ou tous les balcons de la facade sont concernés et sous réserve de l'usage de matériaux en
harmonie avec la fagade.

11 - Dans sa conception, la construction projetée devra tenir compte des raccordements aux
batiments voisins, aussi bien pour les facades sur rue que pour les facades arriere.

12 - La création de murs pignons aveugles donnant sur la rue est interdite. Pour les autres
facades, en cas de pignons aveugles, ceux-ci doivent faire l'objet d'un habillage soigné.

13 - Afin de garantir 'harmonie des fagades, les dispositifs techniques (antennes paraboliques,
groupes de climatisation et de rafraichissement d'air, pompes a chaleur..) ne seront pas visibles
en fagade sur rue.

Ils devront étre réalisés en toiture, en garantissant la meilleure intégration possible aux
volumes de cette toiture. En cas d'impossibilité technique d'implanter ces dispositifs en toiture,
ces derniers devront faire l'objet d'un traitement particulier et étre intégrés au volume de la
facade.

14 - Les raccordements des colonnes seches devront étre intégrés dans la facade.

15 - Les parties de murs apparentes des locaux de stockage des ordures ménageres et des
parkings semi-enterrés devront faire l'objet d'un traitement intégré au paysage.

16 - Les descentes d'eaux pluviales devront étre intégrées a la composition architecturale des
facades et préférentiellement disposées a l'extérieur des batiments en facade, dévoyées au
niveau du terrain et dirigees vers des dispositifs de gestion des eaux pluviales a ciel ouvert.

Des dispositifs techniques et architecturaux (corniches, modénatures..) doivent permettre de
canaliser le ruissellement des eaux pluviales. Les rejets d'eaux pluviales de balcons, loggias
ou terrasses devront étre canalisés de fagon a éviter toutes salissures des facades.

Les rejets d'eau directs sur le domaine public sont interdits.

17 - Les sous-faces des ouvrages en saillie ou en renfoncement (débords, passages sous
porches, balcons, ..) auront une finition soignée et bénéficieront d'une attention particuliere.
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18 - Les éventuels coffres de volets roulants qui seraient installés ne pourront dépasser du nu
extérieur des murs de fagcade et devront demeurer invisibles de 'extérieur.

19 - En cas de creation d'un accés voiture sous porche, la hauteur de cet acces doit étre de 5
metres minimum.

C - TOITURES ET OUVERTURES DE TOIT

1 - Les couvertures d'apparence ondulée ou d'aspect ondulé et les couvertures d'aspect
papier goudronnée sont interdites. La visibilité des matériaux synthétiques imitant l'ardoise ou
la tuile devra étre limitée et non visible depuis le domaine public.

2 - Les toitures-terrasses accessibles ou inaccessibles, ainsi que leurs acroteres, devront étre
amenagees avec soin et traitées comme une fagade. Les gaines techniques devront faire
l'objet d'un camouflage en harmonie avec l'architecture du batiment. La vegetalisation des
toitures-terrasses est fortement encouragee. Les pares-vues et barrieres de sécurité devront
faire l'objet d'une bonne intégration a la construction.

3 - Pour les batiments d'une hauteur totale inférieure a 7,50 m, les toitures de type a la Mansart
sont interdites.

4 - Sur les immeubles existants a la date d'approbation du PLUI, les gaines et les installations
techniques en toiture liees a lameélioration du confort de limmeuble (climatisation,
rafraichissement d'air, ascenseurs) pourront étre autorisées a condition que ces installations
techniques soient integrées dans un volume bati traité en harmonie avec le reste du batiment.

5 - Les couvertures des constructions annexes visibles de la rue doivent étre en harmonie avec
la construction principale. En outre, elles devront se fondre dans l'environnement des coeurs
d'ilots végétalisés.

6 - L'integration des capteurs solaires sur toiture en pente ou toiture-terrasse doit faire l'objet
d'un traitement soigné, bien intégré et étre le moins visible possible depuis la rue.

D - OUVERTURE DES FACADES
Sans objet.
E - DEVANTURES COMMERCIALES

1 - L'agencement de la devanture doit respecter le rythme parcellaire des facades : le
regroupement de plusieurs locaux contigus ou linstallation d'un commerce dans un local
chevauchant une ou plusieurs lignes séparatrices ne peut se traduire en facade par une
devanture d'un seul tenant, mais par autant de devantures que de fagades concernées.

2 - Les devantures ne devront pas dépasser en hauteur le bandeau marquant le niveau bas du
premier étage. Elles doivent dégager totalement les piedroits, tableaux et moulurations des
portes d'entrée des immeubles. Les accés aux etages doivent étre maintenus hors du cadre
de l'agencement commercial et associés a la facade de l'immeuble (sauf justification apportée
de l'existence d'un autre acces aux étages indépendant des locaux d'activités en rez-de-
chaussee).

3 - L'agencement de la devanture doit faire correspondre, dans la mesure du possible, les
parties pleines (trumeaux) et les parties vides (baies) du rez-de-chaussée avec celles des
etages supérieurs ; a cet effet, laxe des élements porteurs du rez-de-chaussee doit
correspondre a celui des éléments porteurs des étages.
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4 - Une seule enseigne drapeau est autorisée par devanture. Elles sont installées dans la
hauteur du rez-de-chaussée, a hauteur de l'enseigne bandeau et doivent laisser un passage
libre de 2,50 meétres de hauteur par rapport a la chaussée. La surface des enseignes drapeaux
est limitée a 0,60 m? et avec une saillie de 0,80 m maximum.

5 - L'implantation des enseignes bandeaux devra respecter les rythmes de composition de la
facade du batiment et de son soubassement. L'enseigne bandeau sera systéematiquement
implantée dans l'emprise commerciale et ne pourra en aucun cas depasser dans les etages
supeérieurs.

6 - En aucun cas deux percements consécutifs ne peuvent étre réunis en un seul par la
suppression du trumeau ou pilier intermédiaire. Seules des alléges de baies existantes peuvent
étre modifiees pour permettre un acces au local.

7 - Les auvents fixes sont interdits. Les stores bannes mobiles sont autorisés uniquement au
rez-de-chaussee, dans la limite du reglement de voirie en vigueur, a condition d'étre
individualisés par percement, dissimulés au maximum en position de fermeture. Les toiles
doivent étre de couleur unie et leur lambrequin droit. Les stores dits « corbeille » sont interdits.

8 - Les portes d'acces des locaux commerciaux seront alignées au plan principal de la facade.
Une exception pourra étre admise en cas de néecessité technique liee a l'accessibiliteé des
personnes a mobilité réduite.

F - CLOTURES, SAUF DISPOSITIONS CONTRAIRES LIEES AU PPRI

1 - Les clotures bordant les voies seront composées d'un mur bahut de 0,00 m maximum,
piliers exclus, surmonté d'un barreaudage, de lisses ou de panneaux. Il est recommande de
doubler les clétures d'une haie vive d'essences locales. L'utilisation de plaques ou de poteaux
en béton ou fibrociment est interdite.

La hauteur totale des clétures doit étre inférieure ou égale a 2,00 métres. Les murs pleins
existants pourront étre conservés.

ILest recommandé de prévoir des ouvertures au niveau du sol pour le déplacement de la petite
faune.

2 - Le projet devra affirmer une homogeénéite de traitement du portail et de la cléture.

3 - En cas de terrain en pente, des décalages de niveau seront effectues a intervalles reguliers
d'une longueur de 15 métres maximum. La hauteur maximale sera calculée au médian de
chaque intervalle et mesurée a partir du sol naturel avant travaux.

4 - Les clotures et les murs de soutenement en limites séparatives ne pourront excéder une
hauteur de 2,00 m. Cette hauteur maximale sera comptée a partir du terrain le plus élevé.

5 - Les murs de cléture en pierres ou briques doivent étre conservés ou reconstruits a
lidentique s'ils sont en mauvais état. Des modifications ponctuelles sont néanmoins possibles
dans les cas suivants : la création d'un acces, la diminution de la hauteur lorsqu'elle est
supérieure a 2 métres ou la réalisation de percements mineurs.

6 - Pour les constructions en meuliéres, les clotures, généralement constituées d'un mur bahut
surmonteé de grilles, doivent étre conservées et restaurées dans l'esprit de la construction
(matériaux, décors, couleurs etc.). Les portes et portails qui s'inscrivent dans un mur doivent
étre soit en bois ou soit en serrurerie avec grille en partie haute. Les fermetures en plastique
sont interdites.
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Champ d'application :

Couronnement :

Le couronnement correspond a la partie qui termine la construction. Il s‘agit du toit, quelle que
soit sa forme. Le couronnement peut, selon les cas, correspondre a l'étage supérieur d'une
construction et intégrer divers éléments de la construction tels que les edicules techniques, les
cheminees, les lucarnes, dans la limite de la hauteur plafond.

A - DISPOSITIONS GENERALES

1 - Les dispositions figurant dans le présent chapitre sont applicables aux constructions
existantes comme aux constructions nouvelles.

2 - En référence a l'article R.111-21 du code de lurbanisme, la situation des constructions, leur
architecture, leurs dimensions, leur aspect extérieur doivent étre adaptés au caractére ou a
linterét des lieux avoisinants, aux paysages urbains, ainsi qu'a la conservation des
perspectives.

S'agissant du choix des couleurs des fagades, des menuiseries, des ferronneries, des
devantures des facades commerciales ainsi que certains matériaux, il convient de se référer
au nuancier porté en annexe du PLUI.

1 Les toitures et les couvertures

Le choix des matériaux de couverture doit étre fonde et argumenté sur une bonne intégration
au milieu environnant en prenant en compte laspect des couvertures des constructions
environnantes.

Sont toutefois interdits les bardeaux asphaltés, le fibrociment, la téle ondulée, la tuile béton, la
tuile grand moule, et le shingle.

Dans le cas d'extension, le choix des matériaux de couverture doit garantir une harmonie avec
ceux de la couverture de la construction existante.

Les toitures-terrasses sont admises pour le couronnement des constructions d'architecture
contemporaine, des constructions a basse consommation d'énergie (en référence aux textes
en vigueur), des toitures végeétalisées ou des extensions de faible volume.

2 Les percements et ouvertures en toiture

Les facades sont traitées comme des pleins a lintérieur desquels les baies viennent se
composer. Les ruptures de la continuité du plan des facades par des volumes en saillie ou en
retrait doivent étre évitées.

Les ouvertures en toiture doivent étre composées avec les baies des etages droits. Leur
proportion est de préférence verticale et d'une largeur inférieure a celle des baies de la fagade.

Les chassis de toit doivent étre encastres afin d'éviter toute saillie par rapport au plan de la
couverture.

Les lucarnes en toiture doivent étre implantées, de fagon générale, en retrait du plan vertical
de la facade.

3 Dispositions diverses
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Les antennes d'émission ou de réception (radio, teléphone, télévision..y compris les paraboles
doivent étre integrées dans la composition de la construction, sauf impossibilite technique.
Dans ce cas, elles ne doivent pas étre perceptibles depuis l'espace public.

Les locaux annexes ou les equipements techniques doivent étre intégrés a la composition
architecturale générale de la ou des construction(s) et de leurs espaces extérieurs. Ces locaux
doivent étre traités avec le méme soin que les constructions principales et en harmonie avec
ces derniéres.

Tout dispositif domestique de production d'énergie renouvelable doit étre integre a la
conception générale de la construction et demeurer discret notamment par 'emploi de
procédés adaptés et doivent demeurer imperceptibles depuis l'espace public.

Les coffres de volets roulants qui seraient installés ne pourront dépasser du nu extérieur des
murs de facade et devront demeurer imperceptibles de 'extérieur.

B - CONSTRUCTIONS NOUVELLES

1 Aspect des constructions

Les constructions nouvelles sont congues pour permettre leur bonne intégration avec la
typologie architecturale du secteur ou de larue :

- dans le choix des matériaux employeés, qui par leur texture ou leur teinte, doivent
s’harmoniser avec les matériaux traditionnels ;

- dans le choix de la couleur des menuiseries et des ferronneries et, de fagon générale,
de toute partie de la construction recevant une peinture ;

- dans l'expression des rythmes horizontaux et verticaux caractéristiques de la rue ;
- dans l'organisation et le dimensionnement des percements.

2 Volumetrie des constructions

Les volumes de la construction doivent demeurer simples.

La conception, la volumétrie et 'aspect extérieur des constructions implantées le long des
voies doivent étre travaillés afin de concourir a la confortation d'un front bati structure, tout en
tenant compte des spécificités des constructions avoisinantes et des caractéristiques
morphologiques du tissu dans lequel se situe le projet. Lorsque le terrain de la construction
est mitoyen d'une parcelle sur laquelle se situe une construction plus basse, le projet devra
étre concu pour créer un épannelage harmonieux entre la hauteur de la construction existante
et la regle définie a l'article 10 du présent reglement.

Ainsi, le rythme de facade sur rue doit s’harmoniser avec celui des constructions du tissu
environnant. A ce titre, afin d'éviter une trop grande linéarité de l'aspect des constructions, des
seéquences de facades doivent étre recherchees, notamment pour les fagades présentant un
linéaire important. Des variations de hauteurs, de couleurs, de matériaux, de rythmes et de
formes de percements doivent permettre de rappeler la trame parcellaire ancienne, le rythme
des constructions traditionnelles, afin d'assurer une réelle continuité au paysage de la rue.

3 Traitement des rez-de-chaussee

Les rez-de-chaussée en limite de voie doivent étre traités avec un soin particulier pour
participer a la mise en valeur du front urbain dans lequel la construction s'insere.

Les acces destinés aux véhicules doivent étre congus pour limiter leur impact sur la facade et
le front urbain. Leur mode de fermeture doit étre congu en harmonie avec la facade.
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Les locaux aveugles (locaux techniques ou de services, tri-sélectif.) ne doivent pas étre
directement implantés en fagade sur rue. En aucun cas ils ne doivent étre percus comme tels
depuis l'espace public.

Les porches et halls d'acces des constructions participent a la qualité environnementale de la
rue. En fonction du contexte, une transparence ou une vue traversante entre la rue et les
espaces intérieurs de l'ilot est recherchée.

En cas de fermeture des porches, les systemes de fermeture doivent étre ajourés ou
constitues de matériaux qui n'occultent pas la vue depuis la rue.

C - INTERVENTIONS SUR DES CONSTRUCTIONS EXISTANTES

1 Principes generaux

Dés lors qu'une construction présente un intérét architectural au regard notamment de son
ancienneté, des matériaux constructifs employés, de sa composition, de son ordonnancement,
tous travaux réalises, y compris les ravalements, doivent mettre en valeur les caractéristiques
de ladite construction. Cela ne fait pas obstacle a la réalisation de projets d'extension ou de
suréelévation, des lors que sont mis en valeur les éléments d'intérét de la construction initiale.

Ces constructions additionnelles peuvent étre concues en mimétisme par rapport a la
construction existante ou selon une architecture contemporaine.

Lorsqu'une facade ou un ensemble de facades posséde une composition architecturale
cohérente, son traitement, ainsi que celui des devantures et accessoires de construction
doivent respecter cette homogénéite.

Lorsque le terrain de la construction est mitoyen d'une parcelle sur laguelle se situe une
construction plus basse, le projet devra étre congu pour créer un épannelage harmonieux
entre la hauteur de la construction existante et la regle définie a larticle 10 du présent
reglement

2 Lamise en ceuvre de travaux

La conception d'une surélévation doit s'attacher a préserver le style initial de la construction,
notamment, par :

- lerespect de l'orientation et le caractére du toit (croupe, queue de vache..) ;

- ladimension des baies (hauteur, largeur, croisillons..) ;

les matériaux (brique, meuliere, couleur d'enduit..) ;
- reprise des modénatures (encadrement de baies, éléments de décor..).

Les motifs décoratifs, sculptés ou moulurés doivent étre conserves. En cas d'altération
profonde, ces motifs sont consolidés ou dans la mesure du possible remplaces a l'identique.

3 Ravalement

Le ravalement vise a la fois la santé et la qualité esthétique de limmeuble. A ce titre, doivent
étre employés des techniques, des matériaux et des couleurs adaptés a la nature de la
construction, a son caractére architectural, a limpact de la construction dans son milieu
environnant et a sa durabilité.

Le ravalement doit permettre de maintenir, de mettre en valeur ou de restaurer les techniques
constructives d'origine ainsi que les décors structurels et ornementaux. Il doit permettre
également de reconstituer des éléments de modénature.
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Les murs pignon doivent étre traités avec le méme soin que les fagades principales de la
construction.

Les enduits sont a faible relief, de finition lisse, brossée, grattée ou talochée. Les enduits
projetés a finition en relief, dits « tyroliens » sont a proscrire ainsi que les parements plastiques.

La coloration des enduits doit étre choisie en référence au nuancier porté en annexe du PLUI.
D - LES DEVANTURES COMMERCIALES

La creation ou modification de facades commerciales doit respecter la structure de la
construction et notamment le rythme des points porteurs a rez-de-chaussée sans dépasser le
bandeau d'assise des baies du 1er étage de la construction.

A chaque construction doit correspondre un aménagement spécifique, méme s'il s'agit d'un
fond de commerce étendu a plusieurs constructions mitoyennes. S'il s'agit d'une activité sur
plusieurs niveaux, la devanture doit rester limitée au rez-de-chaussée.

Les couleurs retenues doivent faire référence au nuancier annexe au PLUI.

Les devantures commerciales reprenant l'esprit de compositions des ensembles menuisés en
appliqgue du 19e siécle, avec panneaux formant allége, découpes verticales du vitrage,
bandeau en partie haute formant coffre et support de la raison sociale, sont conseillées.
D'autres solutions plus contemporaines exprimant en facade la structure de l'immeuble avec
vitrine en retrait et store métallique a maille intérieure sont elles aussi admises.

Les vitrines font partie intégrante des fagades des constructions. A ce titre, toute inscription o