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Les Orientations d’Aménagement et de Programmation précisent des dispositions sur des secteurs 
présentant un enjeu pour le développement urbain de la commune. Elles peuvent aussi porter sur 
des quartiers ou des secteurs à mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou aménager. 

 

Elles sont obligatoires dès lors que dans une zone AU (A Urbaniser) les constructions sont autorisées 
au fur et à mesure de la réalisation des équipements internes à la zone. 

 

Que ce soit sur un secteur à enjeux, ou un quartier à mettre en valeur, ou sur une zone A Urbaniser, 
ces orientations peuvent définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur 
l'environnement, les paysages, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre l'insalubrité, 
permettre le renouvellement urbain et assurer le développement de la commune. 

 

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation suivantes visent à définir des actions et des 
opérations nécessaires pour assurer le développement économique de la commune et implanter 
de nouveaux emplois.  
 

 

Les orientations d’aménagement et de programmation concernant les secteurs suivants :  

• LE PLATEAU BERTAUX 

• LE SECTEUR FREGY-EST 

 

  Sur la commune de Fontenay-Trésigny, le diagnostic a mis en évidence le rôle que jouent aujourd’hui 
les Zones d'Activité de Frégy (à l’Est du bourg) et du Plateau Bertaux (à l’Ouest), pour satisfaire 
les besoins en matière de développement économique et d’emplois, en complémentarité avec le parc 
logistique géré par la communauté de communes du Val Briard.  

 

Ces zones, aujourd’hui remplies, font en effet face à de nombreuses demandes d’implantation 
auxquelles elles ne peuvent donc pas répondre. 

 

Les activités nécessitant pour la plupart des constructions dont la volumétrie et les nuisances ne sont 
pas compatibles avec un tissu urbain à vocation d'habitation, il s’agit donc de poursuivre la création 
d’emplois sur ces zones en leur offrant la possibilité de s'étendre en continuité des zones d'activités 
existantes.  

 

De plus, la commune souhaite rééquilibrer l'offre de commerces présents aujourd'hui principalement 
en centre-ville ou à l'Ouest du bourg. 

Le développement du Plateau Bertaux et l’extension de la zone de Frégy pourra ainsi réduire les 
déplacements et dynamiser l'ensemble du territoire, dans un ensemble cohérent à l’échelle de la 
communauté de communes. 

Il sera néanmoins nécessaire de veiller à ne pas faire de ces secteurs d’extension économique des 
zones exclusivement commerciales afin de ne pas déséquilibrer l’armature commerciale à l’échelle 

1. PREALABLE 
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de la ville et au-delà. 

 

Afin de respecter le paysage environnant, les nouvelles constructions devront veiller à s'insérer dans 
leur environnement. Les transitions entre les zones d'activités et la plaine agricole devront également 
être particulièrement soignées.  

 

Les orientations d’aménagement et de programmation concernant les secteurs suivants :  
Le DOMAINE DU MANOIR DE CHAUBUISSON 

Le DOMAINE DU CHATEAU DE LA PLUMASSERIE 

Le DOMAINE DU CHATEAU DU VIVIER ET DOMAINE DU VIVIER 

Le DOMAINE DU CHATEAU D’ECOUBLAY 

 

Il s’agit d’y établir des capacités de développement afin d’y assurer la pérennité de leur activité 
(hébergement hôtelier, restaurant, location de salles) et ainsi permettre la préservation de ces 
ensembles patrimoniaux d’intérêt architectural et paysager. 

Considérant les qualités patrimoniales de ces sites ces OAP visent à définir les modalités de 
développement de ces capacités au regard des enjeux transversaux architecturaux, urbains, 
paysagers et environnementaux. 
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2.1 ETAT INITIAL DU SITE 

 

Le secteur du plateau Bertaux, situé en entrée de ville à l'Ouest, est accolé à une zone d'activité 
d'économique qui s'étend sur environ 8 ha et qui accueille des activités de commerce et de services 
notamment un supermarché et plusieurs hôtels.  

 

Son emplacement est stratégique car il est situé dans la continuité de la commune et il est accolé à 
la RN4, permettant de traverser une partie du département de la Seine Et Marne et de relier donc 
Paris à Nancy. Il est également site à proximité de la RN36 (Meaux – Melun). Ainsi, le plateau 
Bertaux bénéficie d'une forte visibilité. 

 

La zone se trouve à seulement quelques kilomètres de la zone logistique gérée par la communauté 
de communes du Val Briard, qui influence très largement l’économie de Fontenay-Trésigny. Située à 
proximité des gares RER A et TGV de Chessy et du RER E de Tournan-en-Brie et des ports fluviaux 
de Bonneuil-sur-Marne et de Gennevilliers, et desservie par un embranchement ferroviaire, cette 
zone d’activités offre une desserte multimodale. Sa proximité avec le plateau Bertaux est un atout 
non négligeable pour le développement de Fontenay-Trésigny. 

 

Aujourd'hui constitué d'espaces agricoles, le Plateau Bertaux tend à être urbanisé. 

  

 

2.2 ENJEUX ET OBJECTIFS 

 

L'orientation d'aménagement et de programmation (OAP) vise à encadrer l’aménagement de cette 
future extension de la zone économique existante, afin de prendre en compte sa localisation d’entrée 
de ville, et de permettre sa bonne insertion dans le fonctionnement global de la commune.  

 

D'une surface d'environ 9 8 ha, cette zone située à l'Ouest de Fontenay-Trésigny vise à accueillir des 
constructions et aménagements à vocation économique.  

 

Réalisée en continuité de l'enveloppe urbaine existante et accolée de la RN4, elle vise premièrement, 
à conforter la vocation de la zone économique existante, tournée vers l’hôtellerie, le commerce, la 
restauration et deuxièmement, accueillera des activités artisanales, PME, et activités de services aux 
entreprises pour lesquelles des besoins ont été clairement identifiés. 

 

L’extension de cette zone viendra : 

• Créer de nouveaux emplois sur la commune 

• Appuyer l’offre touristique (notamment d’entreprise) existante,  
• Apporter une offre commerciale nouvelle, profitable à l’ensemble des habitants et à l’ensemble du 

bassin de vie de Fontenay-Trésigny. 

2. OAP DU PLATEAU BERTAUX 
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La création de cette zone vient en réponse à une demande d’implantation exprimée par les 
entreprises. 

 

 

2.3 LES PRINCIPES D’AMENAGEMENT 

 

Le secteur est situé en entrée de ville Ouest de la commune. Il doit à ce titre comporter des dispositions 
spécifiques d’intégration urbaine, paysagère, et environnementale.  
 

2.3.1 L’INTEGRATION URBAINE 

 

Dans le but de valoriser l'entrée de ville, les opérations le long de la RN4 présenteront deux linéaires 
majeurs de façade : les façades intérieures à l’opération et les façades tournées vers la RN4. Cela 
qui donnera également une meilleure visibilité aux entreprises implantées, depuis un axe fortement 
emprunté. Le site bénéficie d’un linéaire d’environ 300 m de façade sur la RN4.  
 

La RN36 est située à seulement 300 m environ (sur la partie la plus au Nord) de la zone du Plateau 
Bertaux. Cette proximité sous-entend également des enjeux de valorisation de la façade Ouest. Les 
constructions et leurs abords devront être soignés afin d’assurer un traitement qualitatif de la visibilité 
depuis la RN36.  

 

L’intégration urbaine de cette extension s’appuie sur le raccordement aux voies existantes : 

- La rue Bertaux, qui desservira le secteur par le Nord 
- Un chemin piétonnier, reliant actuellement la rue Curie à la zone d’extension, en passant par 

l’Intermarché, devra être prolongé.  
- Par anticipation, la rue Curie au Sud est également prise en compte. Cette voie ne présente 

actuellement pas les caractéristiques suffisantes pour supporter un trafic supplémentaire, notamment 
pour être la voie d’accès principale pour desservir la zone. En revanche, elle pourrait se connecter 
aux maillage doux interne, ou faire l’objet d’un réaménagement. Cette éventualité n’est pas 
d’actualité dans le cadre de cette OAP, mais doit être anticipé dans l’aménagement du secteur.  
 

A l’intérieur de la zone, des voies de desserte assureront l’accessibilité aux différentes constructions. 
En respect avec l’orientation du terrain, elles définiront des perspectives lisibles et viendront délimiter 
et desservir les futures implantations en valorisant l'ensemble des parcelles cessibles.  

 

Le stationnement sera majoritairement géré à la parcelle, dans l’optique de limiter le stationnement 
sur voirie, peu valorisant.  

 

 

 

2.3.2 EQUILIBRE ENTRE LES TYPES D’ACTIVITES ECONOMIQUES 

 

L’OAP doit assurer un équilibre des types d’activités qui viendront s’implanter sur la zone. Le risque 
étant qu’elle ne devienne exclusivement commerciale. 
Ainsi, le développement d’une zone d’activité majoritairement commerciale est proscrit. 
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2.3.3 L’INTEGRATION PAYSAGERE ET ENVIRONNEMENTALE 

 

La végétation bordera l'ensemble de la zone pour constituer un élément remarquable du paysage 
et conserver un réservoir de biodiversité ainsi qu'une continuité écologique en renforçant la trame 
verte urbaine. Ces franges végétalisées jouent également un rôle de « zone tampon » entre les 
espaces agricoles et les espaces urbanisés.  

Ainsi, on aura :  

• une bande paysagère d'environ 20m de large en bordure de la RN4, soit sur la partie Nord de la 
zone. 

• une lisière champêtre d'environ 10m de large sur le reste du périmètre de la zone. 

 

Les voies d’accès (rue Bertaux) et internes à la zone seront paysagées, afin d’assurer la qualité 
environnementale et paysagère du site, mais également de valoriser la perspective vers le centre-
ville depuis la rue Bertaux.  

Les infrastructures du plateau Bertaux permettront une certaine autosuffisance de l’ensemble du 
secteur grâce aux commerces et restaurants qui pourront servir aux employés des autres commerces 
de la zone. 

 

Pour finir, la gestion des eaux pluviales se fera principalement en surface, afin de limiter les débits 
dans les réseaux d’eau publics, et d’enrichir le paysage du parc d'entreprises et son 
environnement. Un ou plusieurs bassins de rétention, en fonction des besoins et des caractéristiques 
techniques, seront prévus aux endroits les plus appropriés. L’infiltration à la parcelle sera favorisée, 
et des aménagements limitant le ruissellement seront à prévoir.  
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2.4 CARTOGRAPHIE 
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3.1 ETAT INITIAL DU SITE 

 

La zone d’activité de Frégy, située à l’Est du bourg, s’étend sur environ 50ha. Elle accueille de 
nombreuses entreprises de secteurs variés mais nécessitant de grands espaces. Y sont aujourd’hui 
implantés un centre logistique très important, un centre de livraison UPS, une centrale de stockage 
automobile ou encore des fabricants de matériel électronique ou électroménager, des artisans du 
bâtiment. 

 

Son emplacement est stratégique car la zone est située dans la continuité Est du centre-ville, auquel 
elle est reliée via l’Avenue de Verdun, et est connectée à la RN4 par un échangeur à proximité. La 
RD402 est également proche de l’Est du site et relie Verneuil-l’Etang à Coulommiers.  
Aujourd’hui constituée d’espaces agricoles, la zone tend à être urbanisée. Elle a d’ailleurs, d’après 
le Schéma Directeur Régional d’Ile-de-France (SDRIF), un fort potentiel. Le document a en effet 
classé cette zone en tant que « zone préférentielle d’urbanisation » qui permet d’étendre la zone 
urbaine sur cet espace.  

 

 

3.2  ENJEUX ET OBJECTIFS  

 

L'orientation d'aménagement et de programmation (OAP) vise à encadrer l’aménagement de cette 
future extension de la zone économique existante afin de prendre en compte sa localisation d’entrée 
de ville, et de permettre sa bonne insertion dans le fonctionnement global de la commune.  

 

L’extension représente une surface d’environ 6,3 ha et vise à accueillir des infrastructures à vocation 
économique.  

Réalisée en continuité de l'enveloppe urbaine existante et à proximité de la RN4, elle vise à créer 
une zone d’activité mixte pouvant accueillir PME/PMI, activités de logistiques, commerces… 

  

L’extension de cette zone viendra : 

• Créer de nouveaux emplois sur la commune 

• Conforter le dynamisme économique de Fontenay-Trésigny, 

• Permettre aux entreprises et commerces nécessitant de grands espaces de pouvoir s’implanter 
 

L’opération bénéficiera de la dynamique créée par la future création du centre commercial 
E.LECLERC, dans un terrain situé dans la zone de Frégy existante, à proximité immédiate du site.  

 

3.3 LES PRINCIPES D’AMÉNAGEMENT 

 

Le secteur, bien qu’il ne soit pas situé dans la bande d’inconstructibilité liée à la RN4, peut être 
considéré comme porteur d’enjeux de valorisation de l’entrée de ville. Il est en effet directement 

3. OAP DU SECTEUR FREGY EST 
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visible depuis l’axe, et à seulement 250 m environ de ce dernier. Il doit à ce titre comporter des 
dispositions spécifiques d’intégration urbaine, paysagère, et environnementale.  
 

3.3.1 L’INTÉGRATION URBAINE  
 

La RN4 est située à seulement 250 m environ (sur la partie Nord-Ouest) de la future zone d’activités. 
La façade Nord de la zone devra donc être valorisée. Les constructions et leurs abords devront alors 
être soignés afin d’assurer un traitement qualitatif de la visibilité depuis la RN4.  
 

De la même façon, la RD402 est située à 400 m environ (sur la partie Nord-Est) du secteur 
d’extension. Cette proximité sous-entend également des enjeux de valorisation de la façade Est de 
la zone.  

 

L’intégration urbaine de cette extension s’appuie sur le raccordement aux voies existantes : 

- Une voie de desserte principale suffisamment dimensionnée sera créée pour assurer la continuité 
avec le réseau viaire existant. On reliera donc les futures voies d’accès et de desserte au rond-point 
existant à l’entrée du site, véritable carrefour entre la rue Sophie Germain et la rue Marguerite 
Perey. Ce rond-point permet aussi de rejoindre la RN4, via l’avenue Clément Ader.   

- Le chemin rural existant au Sud du périmètre de l’OAP pourra se connecter au maillage doux interne, 
et faire l’objet d’un réaménagement afin de relier la zone au reste du bourg par un chemin paysager 
en bordure d’espace agricole, propice aux déplacements doux.  

- Dans le cadre de l’aménagement du centre E. Leclerc, l’accès à la zone de Frégy pour les piétons et 
cyclistes sera également renforcé, aménagements dont l’extension de la zone de Frégy-Est pourra 
bénéficier. 

L’implantation des constructions ne devra pas bloquer un éventuel développement futur vers le nord-
est, qui pourra être formalisé dans le cadre d’une évolution ultérieure du document d’urbanisme. En 
revanche, cette OAP ne prévoit pas de raccordement sur la RD 402.  

 

Au sein de la zone d’implantation, une ou plusieurs voies de desserte assureront l’accessibilité aux 
différentes constructions.  

 

Le stationnement sera majoritairement géré à la parcelle, dans l’optique de limiter le stationnement 
sur voirie, peu valorisant.  

 

3.3.2 EQUILIBRE ENTRE LES TYPES D’ACTIVITES ECONOMIQUES 

 

L’OAP doit assurer un équilibre des types d’activités qui viendront s’implanter sur la zone. Le risque 
étant qu’elle ne devienne exclusivement commerciale. 
Ainsi, le développement d’une zone d’activités majoritairement commerciale est proscrit. 

 

3.3.3 L’INTÉGRATION PAYSAGERE ET ENVIRIONNEMENTALE 

 

Tout comme le plateau Bertaux, la végétation bordera l'ensemble de la zone pour constituer un 
élément remarquable du paysage et conserver un réservoir de biodiversité important ainsi qu'une 
continuité écologique. Ainsi, on aura une lisière champêtre d'environ 4m de large entre les espaces 
agricoles et urbanisés, jouant le rôle d’espace de transition pour favoriser la cohabitation des usages. 
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Afin d’intégrer la présence d’une zone humide au Nord de la zone et de prendre en considération 
les enjeux de préservation, de restauration, et de valorisation de ces zones, l’OAP prévoit que les 
espaces identifiés comme humides au Nord soient préservés de l’urbanisation. Une marge de recul 
supplémentaire de 10m par rapport à la limite de ces zones humides sera appliquée. Les 
aménagements et travaux prévus sur ces espaces auront uniquement pour finalité la restauration, le 
maintien, ou la valorisation du milieu humide.   

 

Les voies d’accès (depuis le rond-point) et de desserte seront paysagées, afin d’assurer la qualité 
environnementale et paysagère du site. 

 

Pour finir, on organisera une gestion alternative des eaux pluviales pour enrichir le paysage du 
parc d'entreprises et son environnement. Dans le but de limiter les rejets dans les réseaux d’eau, un 
ou plusieurs bassins de rétention des eaux en surface seront mis en œuvre aux endroits les plus 
appropriés. S’ils sont situés dans les espaces dédiés à la préservation et la restauration de la zone 
humide, celui-ci devra respecter le caractère humide de la zone, et ne pas obérer sa qualité et son 
fonctionnement.  
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3.4 CARTOGRAPHIE 
  

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



                   LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION     

            FONTENAY-TRESIGNY – Orientations d’Aménagement et de Programmation  13 

4. OAP DU SECTEUR DU DOMAINE DU MANOIR DE 
CHAUBUISSON  
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Le manoir de Chaubuisson est bâti en 1893 sur le lieu-dit de 
Chaubuisson. 
Construit  sur le modèle des manoirs normands, il a d’abord été habité 
par des exploitants de bois et a servi de relais de chasse au XIXe siècle.  
Dans les années 1950, il est  transformé en Relais&Château et  il se 
spécialise dans l’accueil de séminaires d’entreprises et de mariages 
depuis 2000.  
Les bâtiments annexes se trouvant sur le site permettent également 
l’hébergement des visiteurs.  Les 14 hectares de la propriété, dont 7 
hectares de jardin, proposent une piscine, un étang et des terrains de 
sports. 
Depuis 2015, il n’abrite plus d’activité et sa reconversion est à l’étude. 

Sources : site internet du manoir de Chaubuisson 

(http://www.manoirdechaubuisson.com/) 

 
 
 
 
 
 

4.1 PRESENTATION 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

http://www.manoirdechaubuisson.com/
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Le manoir est  répertorié en tant qu’élément de paysage au 
PLU, dans le cadre  d’une préservation pour des motifs 

d’ordre culturel, historique et architectural et pour la 
préservation et le maintien des continuités écologiques 

(L.151-19 et L.151-23 au Code de l’Urbanisme). 
Les bâtiments annexes (Logis du Veneur, Refuge de Diane, 

Grand et Petit Pavillons de Chasse, le Peuplier) sont 

implantés de manière à laisser de l’espace libre autour du 
manoir, en particulier au nord de celui-ci. Leur architecture 

fait écho à celle du manoir mais est également hétérogène 

en fonction de leur différentes années de construction. 

Sources : photos Rivière-Letellier, site internet du manoir de Chaubuisson 

 

4.2  CONTEXTE PATRIMONIAL 
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4.3  ENJEUX ET OBJECTIFS 
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4.4  TRADUCTION REGLEMENTAIRE : CARTOGRAPHIE 
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5. OAP DU SECTEUR DU DOMAINE DU CHATEAU DE LA 
PLUMASSERIE 
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Le château de la Plumasserie (dit aussi de Bellefontaine) est bâti en 
1846 sur les ruines d’un ancien château, trace d’un fief existant depuis 
le XVIIe siècle, fortifié au XVIIIe siècle. Le Prieuré qui lui fait face date 
lui de 1631.  
Le château est habité au début du XXe siècle par le Bey de Tunis, qui fait 
construire une aile mauresque (aujourd’hui disparue) reliant le château 
au Prieuré. 
Après avoir servi d’EHPAD, le domaine est aujourd’hui proposé à la 
location pour accueillir des cérémonies de mariages. 

Sources : site internet du domaine du château de 

la Plumasserie (http://www.plumasserie.com/), 

mariages.net 

 
 
 
 

5.1 PRESENTATION 
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Un élément de paysage est répertorié au PLU dans le jardin 

central du domaine, dans le cadre  d’une préservation pour 
des motifs d’ordre culturel, historique et architectural et 
pour la préservation et le maintien des continuités 

écologiques (L.151-19 et L.151-23 au Code de 

l’Urbanisme). 
Les bâtiments annexes (Orangerie, Roseraie, Pavillon bleu) 

s’inscrivent en cercle derrière le château, autour d’une 
pelouse plantée où émergent différents éléments 

décoratifs (dont le kiosque où ont lieu les cérémonies de 

mariage). Cet anneau de bâtiments fait écho au bassin 

situé en face du château. 

Sources : site internet du domaine, photos Rivière-Letellier 

 
 
 
 

5.2  CONTEXTE PATRIMONIAL 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



                   LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION     

            FONTENAY-TRESIGNY – Orientations d’Aménagement et de Programmation  21 

L’ensemble formé par le château 
et son jardin constitue la pièce 

maîtresse du site.  La disposition 

et la qualité des bâtiments autour 

de la pelouse centrale constitue 

une figure originale et assez 

unitaire qui offre une ambiance 

particulière et préserve l’intégrité 
du château. Pour conserver cette 

harmonie, les dispositions 

consistent à : 

-  Préserver les aires de 

lisibilité du château  

-  Préserver l’espace libre 
de la « cour » qui 

qualifie la perception 

de l’unité du lieu et les 
qualités architecturales 

des bâtiments qui 

cadrent cet espace 

-  circonscrire le 

développement de 

nouvelles constructions 

et définir une 

volumétrie et une 

trame d’implantation 
qui en assure 

l’intégration dans la 
structure paysagère 

générale.  

 

 

 

 

 

 

5.3  ENJEUX ET OBJECTIFS 
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5.4  TRADUCTION REGLEMENTAIRE : CARTOGRAPHIE 
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6. OAP DU SECTEUR DU DOMAINE DU CHATEAU DU VIVIER ET DU VIVIER 
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Le château royal du Vivier, bâti entre le XIIIe et le XIVe siècle, a 
appartenu au Domaine royal de 1293 à 1791. Il l’a intégré pendant le 
règne du Roi de France Philippe IV le Bel (1285 - 1314). De nombreux 
rois y ont résidé par la suite, comme Philippe V le Long (1291 - 1322), 
Charles VI (1368 - 1422) et François Ier (1494 - 1547). Une Sainte 
Chapelle y est instaurée sous Charles V (1338 - 1380) mais Louis XIV 
(1638 - 1715) récupèrera son vestige de la Vraie Croix du Christ en 1694, 
supprimant ainsi son statut. Au XVIIIe siècle, le château devient une 
ferme et, pendant la révolution, il est utilisé comme carrière de pierres.  
Implanté sur 7 hectares de parc, le domaine du château du Vivier est 
aujourd’hui composé de vestiges majestueux, d’étangs, d’arbres 
centenaires et de terrasses fleuries.  

Sources : site internet du Château du Vivier 

(https://www.chateauduvivier.com/), archives 

départementales de Seine-et-Marne 

Le Vivier est bâti dans le courant des années 1830 à l’ouest du 
domaine après qu’un avocat parisien, Jean-Baptiste-Nicolas 
Parquin, ait acquis le domaine et ses étangs. Il y aménage également 
un parc à l‘Anglaise. La cousine de Napoléon III, la princesse Napoléon 
Elisa Biaccochi séjournera dans le nouveau château. 
Un important élevage de moutons y sera installé pendant les années 
1930 par le vicomte de Perthuis. 
Le Vivier assure aujourd’hui une fonction résidentielle. 

Sources : photo Rivière-Letellier, archives 

départementales de Seine-et-Marne 

6.1 PRESENTATION 
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Les ruines du château du Vivier, ainsi que les sols 

correspondant à l’emprise cadastrale de cet ensemble, y 
compris celle des communs, sont inscrits au Monuments 

Historiques car ils « présentent un intérêt d’histoire ou 
d’art suffisant pour en rendre désirable la préservation ». 

Le site dit du Vivier, à l’ouest du château du Vivier, est 
concerné par le périmètre de protection du château du 

Vivier, mais ne compte pas de protection patrimoniale en 

tant que telle (pas de classement Monument Historique, 

pas de site classé ou inscrit, pas d’éléments de paysage 
répertoriés au PLU). 

Les bâtiments annexes sont concentrés au nord-ouest du 

site, le plus loin possible de l’étang. Ils sont également 

disposés de sorte à laisser une vue dégagée sur les vestiges 

du château du Vivier. Le Vivier est également isolé des 

autres bâtiments, ce qui lui permet de conserver une 

certaine intimité, et son parc est dépourvu de construction. 

Sources : site internet 

du domaine, atlas des 

patrimoines 

Périmètre de 

protection du 

monument 

inscrit 

 
 
 
 

6.2  CONTEXTE PATRIMONIAL 
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Protégé au titre des Monuments historiques 

(inscrit) le château royal du Vivier bénéficie d’un 
régime de protection qui assure la pérennité 

des qualités de ce lieu remarquable. L’attention 
est portée sur une localisation  d’éventuels 
nouveaux emplacements de stationnement afin 

de préserver l’intégrité du parc et ainsi la 
perception des vues remarquables sur le 

château. 

Pour ce qui concerne le Vivier, actuellement à 

destination d’habitat, la démarche consiste à 
encadrer un développement qui pourrait 

permettre son éventuelle reconversion. 

L’intérêt à la conservation d’un espace libre, en 
covisibillité avec une vue depuis l’entrée au 
domaine, et garant de l’unité paysagère du lieu 
concrétise cette démarche. 

 

 

 

 

 

 

6.3  ENJEUX ET OBJECTIFS 

 

 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
  
 

 
 
 
  

Protégé au titre des Monuments historiques (inscrit) le 
château royal du Vivier bénéficie d’un régime de 
protection qui assure la pérennité des qualités de ce 
lieu remarquable. L’attention est portée sur une 
localisation d’éventuels nouveaux emplacements de 
stationnement et d’un bâtiment à vocation de gîte rural 
afin de préserver l’intégrité du parc et ainsi la 
perception des vues remarquables sur le château.  Par 
ailleurs ces ouvrages devront tenir compte de la 
proximité de l’unité fonctionnelle de zone humide 
potentielle.  
Pour ce qui concerne le Vivier, actuellement à 
destination d’habitat, la démarche consiste à encadrer 
un développement qui pourrait permettre son 
éventuelle reconversion. L’intérêt à la conservation 
d’un espace libre, en covisibillité avec une vue depuis 
l’entrée au domaine, et garant de l’unité paysagère du 
lieu concrétise cette démarche. 
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6.4  TRADUCTION REGLEMENTAIRE : CARTOGRAPHIE 
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7. OAP DU SECTEUR DU DOMAINE DU CHATEAU D’ECOUBLAY 
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Le château des Prés d'Écoublay a été bâti au XVIIe siècle et agrandi au 
XIXe siècle. Il a appartenu à la famille Courtenay jusqu’à la fin du XXe 
siècle, puis à la famille de Montceaux. L’aile arrière du château a été 
construite pour que le peintre Eugène Delacroix puisse y peintre son 
tableau monumental La Mort de Sardanapale, aujourd’hui exposé au 
Musée du Louvre. 
De 1951 à 2000, les Prés d’Écoublay sont habités par une confrérie de 
moines italiens qui en font un lieu d’échanges interculturels et de 
séminaires religieux. 
Depuis 2000, les Prés d’Écoublay est un site exclusivement dédié à 
l’accueil de séminaires d’entreprises. Au milieu du parc, on trouve un 
ensemble de dépendances abritant différentes activités sportives et 
de détente. 

Sources : site internet du domaine du château 

d’Écoublay 

(https://www.chateauform.com/fr/maison/les-

pres-decoublay/),  https://www.fortunapost.com   

7.1 PRESENTATION 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

https://www.chateauform.com/fr/maison/les-pres-decoublay/
https://www.chateauform.com/fr/maison/les-pres-decoublay/
https://www.fortunapost.com/
n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



                   LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION     

            FONTENAY-TRESIGNY – Orientations d’Aménagement et de Programmation  30 

Le château est  répertorié en tant qu’élément de paysage 
au PLU, dans le cadre d’une préservation pour des motifs 
d’ordre culturel, historique et architectural et pour la 
préservation et le maintien des continuités écologiques 

(L.151-19 et L.151-23 au Code de l’Urbanisme). 
Le château d’Écoublay se situe au centre du domaine. Les 
bâtiments annexes  et les roulottes destinés à l’accueil des 
séminaires sont concentrés sur le flanc ouest, à côté de 

l’entrée principale, et au sud. Les  aménagements  à 

vocation sportive et de détente, comme le court de tennis 

et la piscine, sont également situés au sud du site et 

constituent un pôle d’activités. Les jardins contiennent 
également du mobilier urbain (bancs, sièges) dédié à la 

relaxation, ce qui renforce l’ambiance apaisante du 
domaine. 

 

Sources : site internet du domaine, photos Rivière-Letellier 

Sources : photos Rivière-Letellier 

 

7.2  CONTEXTE PATRIMONIAL 
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Si l’extension en a altéré 
l’impact, le château reste la pièce 

bâtie maîtresse du domaine. 

D’une manière générale les 
aménagements récents se sont 

inscrits dans la trame 

d’organisation générale 
d’implantation du bâti en 
assurant ainsi l’intégrité de la 
perception de la structure 

paysagère du parc. Dans la 

poursuite de cette démarche, il 

s’agit donc de permettre le 
développement de constructions 

nouvelles en s’inscrivant dans les 
grandes directions de la trame 

d’implantation et dans la 
volumétrie des bâtiments 

existants. 

 

 

 

 

 

 

7.3  ENJEUX ET OBJECTIFS 
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7.4  TRADUCTION REGLEMENTAIRE : CARTOGRAPHIE 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



 

 

 

 

        FONTENAY-TRESIGNY 
 

 

 P.L.U. 

 Plan Local d'Urbanisme 

 

 

 Notice de présentation 
 

 

Modification simplifiée n°1 du PLU 

approuvée par délibération du Conseil 

Municipal en date du 23/09/2022 

 

Annexé au rapport de présentation du 

PLU 

                         

                                

 

            

Département de Seine-Et-Marne 

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



 

 

Fontenay-Trésigny  2 

Table des matières 

PREAMBULE ........................................................................................................................................ 3 

I – Justification de la procédure de modification .............................................................................. 3 

II – Etapes de la procédure ................................................................................................................. 4 

III – Points de la modification .............................................................................................................. 5 

1- Adaptation du règlement et des OAP pour permettre la réalisation de l’opération 
d’aménagement de la ZAC Parc Briard Frégy-Bertaux .............................................................. 5 

Adaptation portant sur la conception des voies en impasse - article AUX3 ........................................ 5 

Adaptation portant sur l’implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques - 
article AUX6 .......................................................................................................................................... 6 

Adaptation de la règle sur les hauteurs des constructions - article AUX10 ......................................... 6 

Adaptation de la règle sur les façades et toitures - article AUX11 ....................................................... 7 

Adaptation des ratios de stationnement - article AUX12 .................................................................... 8 

Adaptation portant sur l’orientation des façades Nobles - OAP du Plateau Bertaux .......................... 9 

Rectification portant sur la possibilité d’extension ultérieure de la zone et l’orientation des voies de 
desserte - OAP du Plateau Bertaux .................................................................................................... 10 

Rectification d’une incohérence entre le règlement article AUX6 et l'OAP sur le recul des 

constructions vis-à-vis de la RN4 ........................................................................................................ 11 

Rectification de la cartographie de l'OAP du plateau Bertaux ........................................................... 11 

Rectification portant sur la possibilité d’une extension vers l’Est sur le plateau Fregy ..................... 12 

Adaptation portant sur la lisière champêtre sur le secteur Fregy Est ................................................ 13 

Précision sur la désignation des espaces humides au Nord du Secteur Fregy Est ............................. 14 

Rectification de la cartographie de l'OAP Secteur Fregy Est .............................................................. 14 

2- Adaptation du règlement pour permettre la rénovation et l’extension des équipements 
scolaires et bâtiments de service public...................................................................................... 16 

Adaptation de la règle sur le stationnement - articles UA12 ET UB12............................................... 16 

Adaptation de la règle sur le ratio d’espaces verts - articles UA13 ET UB13 ..................................... 17 

Adaptation de la règle d’occupation du sol concernant les équipements publics – article N2 ......... 18 

3- Rectification d’une erreur matérielle .................................................................................... 19 

Rectification de forme - article A2...................................................................................................... 19 

 

 

 

   

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



 

 

Fontenay-Trésigny  3 

PREAMBULE 

Le Plan Local d'Urbanisme a été approuvé en Conseil Municipal le 12 octobre 2018 (délibération 

n°20181012_02). Il a fait l'objet d'une révision allégée n°1 approuvée en date du 24 septembre 

2020 (délibération n°20200924_05). 

La présente note de présentation de la modification simplifiée n°1 du PLU de Fontenay-Trésigny 

vient compléter le rapport de présentation du PLU. 

Cette modification simplifiée vise à : 

 

- adapter le règlement et les Orientations d’Aménagement et de Programmation pour 
permettre la réalisation de l’opération d’aménagement de la ZAC Parc Briard Frégy-

Bertaux ; 

- adapter le règlement pour permettre la rénovation et l’extension des équipements 
scolaires et bâtiments de service public ; 

- rectifier une erreur matérielle. 

I – Justification de la procédure de modification 

En application de l’article L153-31 du Code de l’urbanisme, les changements apportés à travers 
ce projet n’impactent pas : 

- Les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement durables 

(PADD) 

- Ne réduisent pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et 

forestière 

- Ne réduisent pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité 

des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire 

de graves risques de nuisance 

- N’ouvrent pas à l'urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les six ans suivant sa 

création, n'a pas été ouverte à l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions foncières 

significatives de la part de la commune ou de l'établissement public de coopération 

intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier. 

- Ne créent pas des orientations d'aménagement et de programmation de secteur 

d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerté. 

De plus, en vertu de l'article L.153-45 du Code de l'Urbanisme, le projet de modification n'a pas 

pour effet : 

- Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, 

de l'application de l'ensemble des règles du plan ; 

- Soit de diminuer ces possibilités de construire ; 

- Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser. 

 

De ce fait, le P.L.U. de la Ville de Fontenay-Trésigny peut faire l’objet d’une procédure de 

modification simplifiée telle que définie par le Code de l’Urbanisme. 

https://www.fontenay-tresigny.fr/download/Urbanisme/Revision_PLU_2018/del20181012_02-exec.pdf
https://www.fontenay-tresigny.fr/download/Urbanisme/Revision_PLU_2018/del20181012_02-exec.pdf
https://www.fontenay-tresigny.fr/download/Urbanisme/Revision_allegee_du_PLU_2019/del20200924_05.pdf
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II – Etapes de la procédure 
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III – Points de la modification 

 

1- Adaptation du règlement et des OAP pour permettre la 
réalisation de l’opération d’aménagement de la ZAC Parc 
Briard Frégy-Bertaux 

ADAPTATION PORTANT SUR LA CONCEPTION DES VOIES EN IMPASSE - ARTICLE 

AUX3 

 

a) Objet 

L’article AUX3 du règlement demande à ce que les voies en impasses soient aménagées de 

manière à permettre le demi-tour des poids lourds sans marche arrière. La mention « sans 

marche arrière » est supprimée de façon à laisser la possibilité de  réaliser une impasse avec un 

système de retournement en « T » par exemple. 

 

b) Extrait de l’article AUX3 modifié – voie et accès  

 

Ancienne version (les modifications sont laissées volontairement apparentes pour davantage de clarté) 

Pour les aménagements 

Les autres constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules 

doivent être sur un terrain qui a un accès direct :  

- Répondant à l’importance ou à la destination des immeubles, 
- Permettant la circulation des poids lourds. 

- Si elle se termine en impasse de façon à ce que les poids lourds puissent faire demi-

tour sans marche arrière. 

 

Nouvelle version  

Pour les aménagements 

Les autres constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules 

doivent être sur un terrain qui a un accès direct :  

- Répondant à l’importance ou à la destination des immeubles, 
- Permettant la circulation des poids lourds. 

Si elle se termine en impasse de façon à ce que les poids lourds puissent faire demi-tour. 

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



 

 

Fontenay-Trésigny  6 

 

ADAPTATION PORTANT SUR L’IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT 

AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES - ARTICLE AUX6 

 

a) Objet 

Les constructions de plus de 5 m de hauteur doivent s’implanter avec un retrait au moins égal à 
5 m. Dans l’optique d’optimiser la constructibilité sur la parcelle tout en garantissant des franges 
paysagères denses pour maitriser au maximum l’insertion paysagère de l’opération, une 
souplesse d’1m est donné pour permettre d’optimiser le foncier constructible sur certains 
linéaires.  

La règle passe donc de 5m de retrait à 4m. 

 

b) Extrait de l’article AUX6 modifié – implantation des constructions par rapport aux 

voies et emprises publiques 

 

Ancienne version 

Les constructions de plus de 5 m de hauteur doivent s’implanter avec un retrait au moins égal à 
5 m4m. 

 

Nouvelle version  

Les constructions de plus de 5 m de hauteur doivent s’implanter avec un retrait au moins égal à 
4m. 

 

ADAPTATION DE LA REGLE SUR LES HAUTEURS DES CONSTRUCTIONS - ARTICLE 

AUX10 

 

a) Objet 

L’article AUX10 réglemente les hauteurs avec un maximum de 20m au faitage ou à l’acrotère. La 

municipalité souhaite assouplir cette règle de 4m supplémentaires sous réserve d’obtenir une 
qualité énergétique ou environnementale de la construction ou des bâtiments à énergie positive.  

 

b) Extrait de l’article AUX10 modifié – Hauteur 

 

Ancienne version 

La hauteur maximale ne doit pas excéder 20 m au faîtage ou à l’acrotère.  

Toutefois,  

Il n‘est pas fixé de règle pour les antennes et mâts nécessaires aux équipements publics ou 
d’intérêt collectif et aux télécommunications. 
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Les constructions situées à moins de 15 m d’une limite séparative d’un terrain classé UA ou UB 
ne peuvent excéder 12 m de hauteur. 

Pour les constructions faisant preuve d’exemplarité énergétique ou environnementale ou les 

bâtiments à énergie positive, un dépassement de la hauteur maximale est autorisé, sans pouvoir 

toutefois être supérieur à 4 mètres et dans le respect de l’harmonie générale du secteur.   

 

Nouvelle version  

La hauteur maximale ne doit pas excéder 20 m au faîtage ou à l’acrotère.  

Toutefois,  

Il n‘est pas fixé de règle pour les antennes et mâts nécessaires aux équipements publics ou 
d’intérêt collectif et aux télécommunications. 

Les constructions situées à moins de 15 m d’une limite séparative d’un terrain classé UA ou UB 
ne peuvent excéder 12 m de hauteur. 

Pour les constructions faisant preuve d’exemplarité énergétique ou environnementale ou les 

bâtiments à énergie positive, un dépassement de la hauteur maximale est autorisé, sans pouvoir 

toutefois être supérieur à 4 mètres et dans le respect de l’harmonie générale du secteur.   

ADAPTATION DE LA REGLE SUR LES FAÇADES ET TOITURES - ARTICLE AUX11 

a) Objet 

L’article AUX11 demande à ce que les façades d’une construction ne soient pas uniformes sur 
tous les côtés. Plusieurs constructions étant visibles sur différents côtés, il est souhaité de 

privilégier la cohérence d’ensemble, d’autant plus que le règlement impose déjà de travailler 
l’entrée du bâtiment. Cette mention est supprimée. 

 

b) Extrait de l’article AUX11 modifié – aspect des constructions et aménagement de 

leurs abords 

 

Ancienne version 

Façades et toitures des constructions 

Les matériaux destinés à être recouverts ne peuvent être laissés apparents.  

Les couleurs vives ou éléments brillants ne peuvent être utilisés qu’avec parcimonie, que de façon 
ponctuelle ou linéaire et ne peuvent couvrir des surfaces importantes.  

Les constructions ne peuvent comporter un traitement de façade uniforme sur tous les côtés.  

L’entrée et/ou la façade principale doivent être traitées qualitativement et distinctement du reste 
du bâtiment (matériaux, volume…). Une attention particulière doit être portée à la qualité des 

devantures et des enseignes. 

Les constructions contiguës ou distantes de moins de 10 m les unes des autres sur un même 

terrain doivent avoir un traitement architectural homogène. 
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Nouvelle version  

Façades et toitures des constructions 

Les matériaux destinés à être recouverts ne peuvent être laissés apparents.  

Les couleurs vives ou éléments brillants ne peuvent être utilisés qu’avec parcimonie, que de façon 
ponctuelle ou linéaire et ne peuvent couvrir des surfaces importantes.  

L’entrée et/ou la façade principale doivent être traitées qualitativement et distinctement du reste 
du bâtiment (matériaux, volume…). Une attention particulière doit être portée à la qualité des 

devantures et des enseignes. 

Les constructions contiguës ou distantes de moins de 10 m les unes des autres sur un même 

terrain doivent avoir un traitement architectural homogène. 

ADAPTATION DES RATIOS DE STATIONNEMENT - ARTICLE AUX12 

 

a) Objet 

Le projet prévoit plusieurs types d’activités. Dans un souci d’adaptation selon les besoins et de 

recherche d’économie de surface utilisée pour le stationnement, la modification prévoit une 

modification des ratios de stationnement :  

- Bureaux : 1 place / 55m² de SDP 

- Industrie : 1 place / 200m² de SDP 

- Artisanat et commerces de détails : 1 place / 75m² de SDP 

- Restauration : 1 place / 10m² de salle de restaurant 

- Hôtellerie : 1 place / 5 chambres 

 

b) Extrait de l’article AUX12 modifié – stationnement 

 

Ancienne version 

Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des aménagements et 

constructions doit être assuré en dehors de la voie. 

Les espaces pour le chargement et le déchargement doivent être localisés à l’intérieur du terrain.  

Ratios minimaux au stationnement des voitures 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux. 

• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² de 

salle de restaurant. 

• Un emplacement par tranche de 90 m² 75m² de surface de plancher à usage d’artisanat et 

de commerces de détails. 

• Un emplacement par tranche de 200 m² de surface de plancher dédiée à l’industrie. 
• Les surfaces d'aire de stationnement des commerces de plus de 1000 m² sont portées à 

100% maximum de la surface de plancher du commerce. 
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Nouvelle version  

Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des aménagements et 

constructions doit être assuré en dehors de la voie. 

Les espaces pour le chargement et le déchargement doivent être localisés à l’intérieur du terrain.  

Ratios minimaux au stationnement des voitures 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux. 

• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² de 

salle de restaurant. 

• Un emplacement par tranche de 75m² de surface de plancher à usage d’artisanat et de 

commerces de détails. 

• Un emplacement par tranche de 200 m² de surface de plancher dédiée à l’industrie. 

ADAPTATION PORTANT SUR L’ORIENTATION DES FAÇADES NOBLES - OAP DU 

PLATEAU BERTAUX 

 

a) Objet 

Le chapitre 2.3.1 Insertion urbaine demande à ce que les façades nobles de l’entrée de ville 
soient orientées vers la RN4. 

Afin de maintenir les objectifs de qualité paysagère le long de la RN4, sans désavantager les 

façades d’accueil internes de l’opération qui seront potentiellement à vocation commerciale, une 
adaptation du texte est nécessaire. 

 

b) Extrait l’OAP du Plateau Bertaux modifié – les principes d’aménagement 
 

Ancienne version 

2.3.1 L’intégration urbaine  

Dans le but de valoriser l'entrée de ville, les façades nobles seront orientées vers la RN4, les 

opérations le long de la RN4 présenteront deux linéaires majeurs de façade : les façades 

intérieures à l’opération et les façades tournées vers la RN4.  

 

Nouvelle version  

2.3.1 L’intégration urbaine  

Dans le but de valoriser l'entrée de ville, les opérations le long de la RN4 présenteront deux 

linéaires majeurs de façade : les façades intérieures à l’opération et les façades tournées vers 
la RN4.  
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RECTIFICATION PORTANT SUR LA POSSIBILITE D’EXTENSION ULTERIEURE DE LA 

ZONE ET L’ORIENTATION DES VOIES DE DESSERTE - OAP DU PLATEAU BERTAUX 

 

a) Objet 

Le chapitre 2.3.1 Insertion urbaine demande à ce qu’une prolongation de la rue Bertaux soit 
rendue possible dans la bande paysagère le long de la RN4. Le projet ne prévoit pas de voirie à 

cet emplacement. La phrase est supprimée. 

Le chapitre 2.3.1 Insertion urbaine prévoit une extension vers le Sud et/ou l’Ouest. Il stipule que 

les voies de desserte suivront un axe Nord/Sud.  Afin d’optimiser la desserte des lots, le projet 
actuel prévoit une desserte en bouclage et non une desserte Nord/Sud, et n’est pas organisé en 
fonction d’une extension future, même si un évolution ultérieure pourra toujours être possible vers 

l’ouest. Ce paragraphe est supprimé.   

 

b) Extrait l’OAP du Plateau Bertaux modifié – les principes d’aménagement 
 

Ancienne version 

2.3.1 L’intégration urbaine  

- Enfin, une prolongation de la rue Bertaux sera rendue possible dans la bande paysagère 

longeant la N4 Une prolongation de la voie de desserte interne sera rendue possible vers l’Ouest 
pour préserver la possibilité extension ultérieure de la zone. Elle complétera les espaces 

paysagers de la zone. 

A l’intérieur de la zone, des voies de desserte assureront l’accessibilité aux différentes 
constructions. Selon un axe Nord/Sud, En respect avec l’orientation du terrain, elles définiront 
des perspectives lisibles et viendront délimiter et desservir les futures implantations en valorisant 

l'ensemble des parcelles cessibles. 

Ces axes permettent également d’anticiper une éventuelle extension vers le Sud et/ou l’Ouest. Il 
s’agira alors de ne pas bloquer ce possible développement dans l’organisation interne des 
implantations.  

 

Nouvelle version  

2.3.1 L’intégration urbaine  

- Enfin, une prolongation de la voie de desserte interne sera rendue possible vers l’Ouest 
pour préserver la possibilité extension ultérieure de la zone.  

A l’intérieur de la zone, des voies de desserte assureront l’accessibilité aux différentes 
constructions. En respect avec l’orientation du terrain, elles définiront des perspectives lisibles et 
viendront délimiter et desservir les futures implantations en valorisant l'ensemble des parcelles 

cessibles. 

 

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



 

 

Fontenay-Trésigny  11 

RECTIFICATION D’UNE INCOHERENCE ENTRE LE REGLEMENT ARTICLE AUX6 ET 

L'OAP SUR LE RECUL DES CONSTRUCTIONS VIS-A-VIS DE LA RN4 

 

a) Objet 

L’article AUX6 du règlement demande que les constructions doivent respecter un recul d’au 
moins 20 m de la RN4. L’OAP du Plateau Bertaux mentionne l’obligation de réaliser une bande 
paysagère d’environ 25m de large.  

Afin d’harmoniser les documents et de maximiser la surface constructible, tout en maintenant les 

objectifs de qualité paysagère du front avec la RN4, le recul des constructions et la bande 

paysagère sont établis à 20m de largeur.  

 

b) Extrait l’OAP du Plateau Bertaux modifié – les principes d’aménagement 

 

Ancienne version 

2.3.1 L’intégration urbaine  

Ainsi, on aura :  

• une bande paysagère d'environ 25m 20m de large en bordure de la RN4, soit sur la partie 

Nord de la zone. 

 

Nouvelle version  

2.3.1 L’intégration urbaine  

Ainsi, on aura :  

• une bande paysagère d'environ 20m de large en bordure de la RN4, soit sur la partie Nord 

de la zone. 

 

RECTIFICATION DE LA CARTOGRAPHIE DE L'OAP DU PLATEAU BERTAUX 

 

a) Objet 

Afin de remetre en cohérence avec le projet, le principe de desserte sera modifié en reprenant la 

boucle interne et la localisation du bassin de rétention au Sud Est au point bas du projet. 

Le chapitre 2.4 Cartographie impose une bande paysagère de 25m au Nord du Plateau Bertaux 

et une lisière champêtre d’environ 10m de large sur les autres limites. Afin d’être mis en 
cohérence avec le projet et de permettre une réponse adaptée à chaque contexte paysager, la 

dimension des lisières n’est plus précisée. 

La bande paysagère de 25m est réduite à 20m pour une mise en cohérence avec l’article AUX6 
du PLU. 
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b) Extrait l’OAP du Plateau Bertaux modifié  
2.4 Cartographie 

 

Nouvelle version  

 

 

 

 

RECTIFICATION PORTANT SUR LA POSSIBILITE D’UNE EXTENSION VERS L’EST SUR 

LE PLATEAU FREGY 

 

a) Objet 

Le chapitre 3.3.1 stipule que les constructions ne devront pas bloquer un éventuel futur 

développement vers l’Est. Ce développement sera possible en direction du nord-est, et permet 

également de garantir le bon accès à la parcelle agricole située en limite nord-ouest. Cette 

mention sera modifié 
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b) Extrait de l’OAP du Secteur Frégy Est modifié– les principes d’aménagement 
 

Ancienne version 

3.3.1 L’intégration urbaine  

L’implantation des constructions ne devra pas bloquer un éventuel développement futur vers l’Est 
le nord-est, qui pourra être formalisé dans le cadre d’une évolution ultérieure du document 
d’urbanisme.  

 

Nouvelle version  

3.3.1 L’intégration urbaine  

L’implantation des constructions ne devra pas bloquer un éventuel développement futur vers le 

nord-est, qui pourra être formalisé dans le cadre d’une évolution ultérieure du document 
d’urbanisme.  

 

ADAPTATION PORTANT SUR LA LISIERE CHAMPETRE SUR LE SECTEUR FREGY EST 

 

a) Objet 

Le chapitre 3.3.3 de l’OAP de Frégy demande une lisière champêtre de 10m de large en limite 

d’espace agricole. Afin de remettre l’OAP en cohérence avec le projet, la lisière est abaissée à 
4m. 

 

b) Extrait de l’OAP du Secteur Frégy Est modifié– les principes d’aménagement 
 

Ancienne version 

3.3.3 L’intégration paysagère et environnementale  

Tout comme le plateau Bertaux, la végétation bordera l'ensemble de la zone pour constituer un 

élément remarquable du paysage et conserver un réservoir de biodiversité important ainsi qu'une 

continuité écologique. Ainsi, on aura une lisière champêtre d'environ 10m 4m de large entre les 

espaces agricoles et urbanisés, jouant le rôle d’espace de transition pour favoriser la cohabitation 

des usages. 

 

Nouvelle version  

3.3.3 L’intégration paysagère et environnementale  

Tout comme le plateau Bertaux, la végétation bordera l'ensemble de la zone pour constituer un 

élément remarquable du paysage et conserver un réservoir de biodiversité important ainsi qu'une 

continuité écologique. Ainsi, on aura une lisière champêtre d'environ 4m de large entre les 

espaces agricoles et urbanisés, jouant le rôle d’espace de transition pour favoriser la cohabitation 

des usages. 
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PRECISION SUR LA DESIGNATION DES ESPACES HUMIDES AU NORD DU SECTEUR 

FREGY EST 

 

a) Objet 

Le chapitre 3.3.3 de l’OAP de Frégy désigne des espaces humides au Nord de Fregy. Pour plus 

de clarté et éviter toute confusion sur la phrase suivante il convient de reformuler « la zone 

humide » en « ces zones humides » 

 

b) Extrait de l’OAP du Secteur Frégy Est modifié– les principes d’aménagement 
 

Ancienne version 

3.3.3 L’intégration paysagère et environnementale  

Afin d’intégrer la présence d’une zone humide au Nord de la zone et de prendre en considération 
les enjeux de préservation, de restauration, et de valorisation de ces zones, l’OAP prévoit que 
les espaces identifiés comme humides au Nord soient préservés de l’urbanisation. Une marge 
de recul supplémentaire de 10m par rapport à la limite de la zone humide de ces zones humides 

sera appliquée. Les aménagements et travaux prévus sur ces espaces auront uniquement pour 

finalité la restauration, le maintien, ou la valorisation du milieu humide.  

 

Nouvelle version  

3.3.3 L’intégration paysagère et environnementale  

Afin d’intégrer la présence d’une zone humide au Nord de la zone et de prendre en considération 
les enjeux de préservation, de restauration, et de valorisation de ces zones, l’OAP prévoit que 
les espaces identifiés comme humides au Nord soient préservés de l’urbanisation. Une marge 
de recul supplémentaire de 10m par rapport à la limite de ces zones humides sera appliquée. 

Les aménagements et travaux prévus sur ces espaces auront uniquement pour finalité la 

restauration, le maintien, ou la valorisation du milieu humide.  

 

RECTIFICATION DE LA CARTOGRAPHIE DE L'OAP SECTEUR FREGY EST 

 

a) Objet 

Le chapitre 3.4 Cartographie reprend un schéma de desserte à remettre en cohérence avec la 

desserte du projet actuel. 

Les espaces de restauration des zones humides ne sont plus inclus dans le périmètre.  
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b) Extrait de l’OAP du Secteur Frégy Est modifié– les principes d’aménagement 
3.4. Cartographie  

 

Nouvelle version  
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2- Adaptation du règlement pour permettre la rénovation et 
l’extension des équipements scolaires et bâtiments de 
service public 

ADAPTATION DE LA REGLE SUR LE STATIONNEMENT - ARTICLES UA12 ET UB12 

a) Objet 

Les ratios de stationnement sont modifiés pour les services publics et d’intérêt collectif. En lieu et 
place d’un ratio strict (une place par 40m² de surface de plancher en zone UA et 50m² en zone 
UB), il sera exigé un dimensionnement du parc de stationnement lié au fonctionnement et à la 

fréquentation de l’équipement public. Ceci permettra d’avoir un nombre de stationnements au 
plus proche des besoins réels et ainsi limiter une artificialisation des sols non nécessaire. 

 

b) Extrait des articles UA12 et UB12 modifiés – stationnement 

 

Ancienne version 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux 

• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² 

de salle de restaurant  

• Un emplacement par tranche de 40 m² [en zone UA et 50m² en zone UB] de surface de 

plancher pour les autres destinations, hors équipements d’intérêt collectif et services 
publics. 

• Il n’est pas imposé de ratio spécifique pour les équipements d’intérêt collectifs et services 
publics. Le nombre de places à réaliser doit être suffisant au regard des besoins, de la 

nature de l'équipement et de sa localisation dans la commune. 

De plus, pour les lotissements et ensembles de constructions autorisant plus de 300 m² de surface 

de plancher de construction, il doit être créé sur espace collectif au moins un emplacement par 

300 m² de surface de plancher. Cette règle ne s’applique pas pour les équipements d’intérêt 
collectif et services publics.  

Dans le cas d’une extension, des places supplémentaires sont dues si le ratio appliqué à la totalité 
de la surface de plancher (existant + extension), impose la création de places supplémentaires au 

regard du ratio appliqué à l’existant.  
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Nouvelle version  

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux 

• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² 

de salle de restaurant  

• Un emplacement par tranche de 40 m² [en zone UA et 50m² en zone UB] de surface de 

plancher pour les autres destinations, hors équipements d’intérêt collectif et services 
publics. 

• Il n’est pas imposé de ratio spécifique pour les équipements d’intérêt collectifs et services 
publics. Le nombre de places à réaliser doit être suffisant au regard des besoins, de la 

nature de l'équipement et de sa localisation dans la commune. 

De plus, pour les lotissements et constructions autorisant plus de 300 m² de surface de plancher 

de construction, il doit être créé sur espace collectif au moins un emplacement par 300 m² de 

surface de plancher. Cette règle ne s’applique pas pour les équipements d’intérêt collectif et 
services publics.  

Dans le cas d’une extension, des places supplémentaires sont dues si le ratio appliqué à la totalité 
de la surface de plancher (existant + extension), impose la création de places supplémentaires au 

regard du ratio appliqué à l’existant.  

 

ADAPTATION DE LA REGLE SUR LE RATIO D’ESPACES VERTS - ARTICLES UA13 ET 

UB13 

 

a) Objet 

Une règle du PLU actuel exige un certain pourcentage d’espace vert au-delà d’une bande de 
30m depuis la voie publique. Cette disposition se trouve être bloquante dans le cas de bâtiments 

liés aux services publics ou d’intérêt collectif (écoles, gymnases etc.) dont l’emprise bâtie dépasse 
bien souvent ces 30m. La modification vise dans ce cas précis à exonérer les services publics de 

la présente disposition. Toutefois, subsistera l’obligation déjà existante d’un pourcentage de 20% 
en zone UA et de 30% en zone UB de la superficie de la parcelle en espaces verts de pleine-

terre, afin de limiter l’artificialisation des sols et permettre l’infiltration des eaux de pluie. 

 

b) Extrait des articles UA13 et UB13 modifiés – espaces libres, plantations  

 

Ancienne version 

Il est imposé au moins 20% d’espace non imperméabilisé et entièrement végétalisé 

(engazonnement ou plantation).  

Dans la partie de terrain au-delà de la bande de 30 m depuis la voie il est imposé : 

• Au moins 20 % d’espace planté  
• Au moins 60 % d’espace non imperméabilisé 

• Cette dernière disposition ne s’applique pas aux constructions et installations nécessaires 
aux équipements d’intérêt collectif et services publics. 
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Nouvelle version  

Il est imposé au moins 20% d’espace non imperméabilisé et entièrement végétalisé 

(engazonnement ou plantation).  

Dans la partie de terrain au-delà de la bande de 30 m depuis la voie il est imposé : 

• Au moins 20 % d’espace planté  
• Au moins 60 % d’espace non imperméabilisé 

• Cette dernière disposition ne s’applique pas aux constructions et installations nécessaires 
aux équipements d’intérêt collectif et services publics. 

 

ADAPTATION DE LA REGLE D’OCCUPATION DU SOL CONCERNANT LES EQUIPEMENTS 

PUBLICS – ARTICLE N2 

 

a) Objet 

Les occupations du sol en zone naturelle sont très encadrées. Le règlement actuel permet 

l’installation d’équipements publics ou d’intérêt collectif sous plusieurs conditions cumulatives 

(équipements de gestion de l’énergie, de l’eau ou des télécommunications, compatibles avec 

l’agriculture ou la gestion forestière). A ces critères s’ajoute l’obligation de réaliser un 
« aménagement succinct ». Le caractère succinct d’un aménagement étant difficile à estimer, 

cette mention sera supprimée. Cela pourra notamment faciliter la transformation de la station 

d’épuration située en zone N. Enfin, il subsistera bien entendu les autres contraintes de l’article 
N2, notamment le fait de réaliser des occupations du sols qui ne « portent pas atteinte à la qualité 

du paysage et de l’environnement ». 

 

b) Extrait de l’article N2 modifié – occupations du sol soumise à conditions 

 

Ancienne version 

Les équipements publics ou d’intérêt collectif à condition cumulativement : 

• qu’ils ne nécessitent que des aménagements succincts,  
• qu'ils ne soient pas incompatibles avec une activité agricole ou forestière dans le terrain. 

Qu’ils concernent la distribution ou la transformation de l’énergie, de télécommunications ou de 

gestion de l’eau. 

 

Nouvelle version  

Les équipements publics ou d’intérêt collectif à condition cumulativement : 

• qu'ils ne soient pas incompatibles avec une activité agricole ou forestière dans le terrain. 

Qu’ils concernent la distribution ou la transformation de l’énergie, de télécommunications ou de 

gestion de l’eau. 
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3- Rectification d’une erreur matérielle 

RECTIFICATION DE FORME - ARTICLE A2  

a) Objet 

Lors de la dernière procédure de révision allégée du PLU, des modifications avaient été 

apportées à l’article A2 du PLU. Lors de l’approbation de ce document, ces modifications 

avaient été laissées apparentes (modifications en rouge, phrases barrées etc.). La présente 

rectification consiste simplement en une correction de forme. 

 

b) Extrait de l’article N2 modifié – occupations du sol soumise à conditions 

 

Ancienne version 

Sur les bâtiments agricoles repérés aux documents graphiques et pouvant faire l’objet d’un 
changement de destination 

Ils peuvent connaître des changements de destination à condition d’être compatible avec le 
caractère de la zone et que les besoins en infrastructures de voirie et de réseaux divers ne soient 

pas augmentés de façon significative, pour un usage de : 

• Hébergement hôtelier (dont les salles à louer, restaurant pour des manifestations 

occasionnelles ou une fréquentation touristique, centres de vacances temporaires, 

accueils de classes vertes) 

• Service public ou d’intérêt collectif à caractère culturel, 

• Artisanat ou services publics ou d’intérêt collectif à condition qu’ils soient destinés à des 
activités ou des équipements de sports ou de loisirs fondés sur l’animal, la végétation ou 
la nature y compris ceux comportant des hébergements et notamment ceux constituant 

des centres de vacances temporaires, des accueils de classes vertes. 

 

 

Nouvelle version  

Sur les bâtiments agricoles repérés aux documents graphiques et pouvant faire l’objet d’un 
changement de destination 

Ils peuvent connaître des changements de destination à condition d’être compatible avec le 
caractère de la zone et que les besoins en infrastructures de voirie et de réseaux divers ne soient 

pas augmentés de façon significative, pour un usage de : 

• Hébergement hôtelier (dont les salles à louer, restaurant pour des manifestations 

occasionnelles ou une fréquentation touristique, centres de vacances temporaires, 

accueils de classes vertes) 

• Service public ou d’intérêt collectif. 
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DISPOSITIONS GÉNÉRALES 

1 Les règles d'urbanisme 

Constituent le règlement du Plan Local d’Urbanisme : 

1. Le présent document « prescriptions réglementaires », 

2. Les documents graphiques du règlement délimitant les zones et les secteurs. 

Le P.L.U. couvre le territoire communal. 

2 Les définitions 

S’entendent comme indiqués ci-après, sauf disposition contraire explicite dans les prescriptions 

réglementaires de zone :  

• Sont dénommés « aménagements », les installations affectant l’utilisation du sol au sens du 

code de l’urbanisme. 

• En application du code de la construction, est considéré comme un bâtiment d’habitation 
collectif tout bâtiment dans lequel sont superposés, même partiellement, plus de deux 

logements distincts desservis par des parties communes bâties. 

• Est dénommé « voie », un espace public ou privé ouvert à la circulation publique automobile 

et en état de viabilité, quel que soit le nombre de propriétés desservies.  

• Est dénommé « emprise publique », un espace public ouvert à la circulation publique et qui 

n’est pas une voie (aire de stationnement, liaison piétonne, etc.). Elle ne comprend pas les 

propriétés publiques non ouvertes à la libre fréquentation (école, mairie, stades, cimetière, 

voie ferrée, cours d’eau ou plan d’eau public etc.). 

• L’implantation des constructions par rapport aux espaces publics non ouverts à la libre 

fréquentation (école, mairie, stades, cimetière, voie ferrée, cours d’eau ou plan d’eau public 

etc.) doivent respecter les règles de l'article 7 de la zone concernée. 

• Les noues ne sont pas considérées comme des cours d’eau publics. 

• Est dénommé « espace commun » un espace privé de desserte d’une ou plusieurs propriétés 
ne présentant pas les caractéristiques de voie telles que définies ci-dessus. 

• Est considérée comme « baie », une partie vitrée dans un bâtiment, qui est cumulativement : 

o Transparente  

o Dont la surface excède 0,2 m², 

o Qui présente un angle supérieur à 45° avec l’horizontale.  

• La hauteur est mesurée : 

o Depuis le point le plus haut de la construction ou partie de construction 

considérée (faîtage, égout de toit, mat, clôture, …), hors élément ponctuel 
(cheminées, pilastres…), 

o Au point le plus bas du sol naturel, à l’aplomb de ce point. 

• Les extensions des constructions sont celles qui n’excèdent pas :  
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o Soit 30m² de surface de plancher  

o Soit 30%, selon les types de construction ou les articles du règlement 

concernés :  

- De la surface de plancher du bâtiment existant.  

- De l’emprise au sol du bâtiment existant 

• Parmi les locaux accessoires, sont considérés comme des annexes : 

o Les édifices non habitables et de moins de 50 m² d'emprise au sol  

o Une piscine non ouverte au public, couverte ou non de verrière 

3 Les modalités d’application 

• Les travaux, changement de destination, extension, ou aménagement qui sont sans effet sur 

une règle, ou qui améliorent le respect de la règle, sont autorisés, même si la construction ou 

l’aménagement existant ne respecte pas ladite règle. 

• Les espaces non imperméabilisés sont ceux qui restent en terre à découvert, éventuellement 

végétalisés ou plantés. Ne sont pas admis dans ces espaces : 

o Les matériaux imperméables, même posés de manière éparse 

o Les matériaux drainants  

o Les stabilisations du sol  

o Les revêtements ajourés du type lattes de bois, dalles over green,  

• En cas d'extensions réalisées successivement, les seuils indiqués s’estiment cumulativement 
depuis la date d’approbation ou de révision non allégée du plan local d’urbanisme. 

• Pour l’application des articles 6 et 8, l’implantation se considère à la partie externe du mur à 
l’exclusion des encorbellements, porches, corniches, bandeaux, égouts du toit ou autres 

débordements mineurs non accessibles et sans liaison avec le sol.  

• Pour l’application des articles 6, 7, 8 et 9, les parties enterrées ne sont pas prises en compte, 
sauf dispositions explicites dans le corps de règle. 

• Pour les calculs par tranche, on arrondit au chiffre entier supérieur. 

• La distance par rapport aux baies, se compte perpendiculairement et horizontalement entre 

tout point de la baie concernée et soit la limite de propriété soit la construction considérée. 

• La vocation de la construction est attachée à sa configuration et non au statut de l’occupant.  

• Sont considérés comme « existants », les constructions, aménagements, voies, passages, 

plantations... existants de fait et réalisés légalement, ou ayant fait l'objet d'une autorisation 

valide à la date d'approbation de la présente révision.  

• En ce qui concerne la préservation des zones humides, le Schéma d’Aménagement et de 
Gestion de l’Eau (SAGE) du bassin versant de l’Yerres interdit toute opération entraînant 

l’assèchement, la mise en eau, l’imperméabilisation ou le remblai des zones humides 
identifiées en classes 1, 2, 3 [dans les enveloppes d’alerte potentiellement humides de la DRIEE 
Ile-de-France] sur la carte n°36 bis de l’atlas, de plus de 1000 m² en application des articles 

L214-1 à L214-6 du code de l’environnement et de l’article 3.3.1.0 de la nomenclature issue du 
décret n°2006-881 du 17 juillet 2006, sauf dans les cas suivants : 
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o Pour les classes 2 et 3, si le caractère humide de la zone, qui doit être étudié et précisé 

dans le cadre du dossier d'incidence, est infirmé au droit du projet. Et sauf si le projet 

est déclaré d’Intérêt général, d’utilité publique ou s’il présente des caractères de 
sécurité ou salubrité publique. 

o En ce qui concerne la classe 1, le caractère humide de la zone étant avéré et délimité 

suivant les critères de l’arrêté 2008 modifié en 2009, aucune étude complémentaire 
n’est requise et les opérations de plus de 1000 m² d’impact entrainant son 
assèchement, sa mise en eau, son imperméabilisation ou son remblai sont interdites, 

sauf si le projet est déclaré d’Intérêt général, d’utilité publique ou s’il présente des 
caractères de sécurité ou salubrité publique. 

o Pour des opérations effectuées là où la présence de zone humide est jugée peu 

probable sur la carte 36 bis (classe 4 = classe complémentaire des 4 autres, 

matérialisée en blanc sur la carte 36 bis), il est toutefois nécessaire, en cas de suspicion 

de zones humides par la police de l’eau ou des installations classées, de demander à 

ce que le caractère humide de la zone soit étudié dans le dossier d’incidence. Si le 
caractère humide de la zone est confirmé, le premier alinéa du présent article 

s’applique à l’opération visée, pour la zone humide concernée, identifiée en classe 4 

sur la carte36bis. »  
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Zone UA  

La zone UA correspond au centre-ville ancien de la commune et se caractérise par un tissu urbain 

relativement dense et mixte. Les constructions sont implantées en ordre continu et comprennent des 

commerces ou services en rez-de-chaussée.  

Elle est constituée de 3 secteurs : 

• UAzh : secteur correspondant aux zones humides identifiées et avérées par Seine et Marne 

Environnement ; 

• Un secteur de corridor écologique, qui enveloppe un ru ;  

• Des bâtiments repérés aux documents graphiques au titre de l’article L151-19 du code de 

l’urbanisme ; 

En application de l’article R.123-10-1 du code de l’urbanisme dans sa rédaction antérieure au 1 janvier 
2016, il est précisé que dans le cas de lotissement ou de permis devant faire l’objet de divisions en 
propriété ou en jouissance les règles édictées par le présent P.L.U. sont applicables à chaque parcelle 

ainsi divisée.  

UA1 – occupations et utilisations du sol interdites 

Les occupations et utilisation du sol produisant des nuisances incompatibles avec la proximité de 

l’habitat. 

Les installations classées soumises à autorisation, enregistrement, déclaration. 

Les constructions et occupations suivantes : 

• Agricole, 

• Forestière, 

Les utilisations, aménagements et leurs constructions accessoires suivants : 

• Les habitations légères de loisirs et résidences mobiles de loisirs, 

• Terrains de camping, le stationnement de caravanes tels que définis à l’article R 111-30 et aux 

articles R 111-37 à R 111-40 du Code de l’Urbanisme, 

• Les dépôts de ferrailles, de métaux, de matériaux et engins de chantiers, de déchets, et de 

véhicules. 

DANS LE SECTEUR UAZH 

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

dépassant les seuils mentionnés au tableau annexé à l’article R214-1 du Code de l’environnement, à 

l’exception des aménagements mentionnés à l’article UA2 relatifs au secteur UAzh. 

DANS LE SECTEUR CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Le comblement des rus, mares, mouillères et fossés. 
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UA2 – occupations et utilisations du sol soumises à conditions 

• Les activités artisanales, industrielles dont la surface de plancher n’excède pas 500 m2.  

• Les entrepôts, à condition qu’ils soient liés à une activité autorisée dans la zone et dans la 
limite de 300 m² de surface de plancher. 

• La démolition d’un bâtiment comprenant des commerces doit être suivie d’une construction 

comprenant des commerces. 

• Le changement de destination des commerces en rez-de-chaussée, à condition qu’il soit à 
vocation d’activités artisanales.  

Les constructions et aménagements d'occupation du sol existants mais non autorisés à l'article UA1 à 

condition qu'ils se limitent à des travaux sur l'existant, des extensions ou des annexes et à condition 

qu’ils ne conduisent pas à augmenter des nuisances ou risques existants le cas échéant. 

DANS LE SECTEUR UAZH 

Les aménagements à condition qu'ils visent la restauration du milieu humide. 

UA3 - voies et accès  

Il n’est pas fixé de règle pour : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif qui n’accueillent pas de personnes 

• Les travaux et les extensions d’une construction existante  
• Les annexes. 

Et qui n’induisent pas une augmentation notable de la fréquentation de la voie 

DESSERTE DES CONSTRUCTIONS 

Les constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules doivent être sur 

un terrain qui a un accès direct à une voie, dont les caractéristiques répondent à l’importance et à la 
destination des constructions et aménagements.  

ACCESSIBILITE POUR LE RAMASSAGE DES ORDURES MENAGERES 

Dans les constructions de plus de 200 m² de surface de plancher, un local de stockage des containers 

de déchets doit être localisé à l’intérieur d’une construction. 

Il doit se situer à proximité de la voie empruntée par les véhicules de ramassage des ordures 

ménagères, soit sur le terrain propre à l’opération, soit sur un autre espace. 

CARACTERISTIQUES DES VOIES A CREER 

Les voies à créer desservant des terrains constructibles, doivent respecter les règles suivantes :  

• Les chaussées doivent avoir une emprise d’au moins 5 m pour les chaussées à double sens et 

3,50 m pour les chaussées à sens unique.  

• Le long des chaussées, un trottoir séparé de la chaussée d’au moins 1,5 m, doit être aménagé 
sur au moins 1 coté,  
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• Toutefois, les voies à créer ne desservant qu’un seul logement doivent présenter une largeur 
d’au moins 4 m, sans obligation d’aménager un trottoir, 

• Les voies et liaisons piétonnes de plus de 30 m doivent être pourvues de l’éclairage collectif, 

• Les voies qui se terminent en impasse doivent être aménagées de telle sorte que les véhicules 

légers et de ramassage des ordures ménagères puissent faire demi-tour, sauf si la voie ne 

dessert qu’un seul logement. Toutefois si une voie fait moins de 50 m de long et si elle est 

pourvue à son début d’un espace pour recevoir les containers d’ordures ménagères, elle peut 
être aménagée de telle sorte que seuls les véhicules légers puissent faire demi-tour. 

UA4 - desserte par les réseaux publics 

Il n’est pas fixé de règle pour 

• Les travaux et les extensions d’une construction existante qui n’induisent pas une 
augmentation notable de la sollicitation des réseaux 

• Les annexes et service public ou d’intérêt collectif à condition qu’ils ne soient pas raccordées 

à l’eau potable. 

Les autres constructions et aménagements destinées à recevoir des personnes doivent être sur un 

terrain desservi : 

• En eau potable par le réseau public 

• En électricité, 

• Par l’assainissement eaux usées, 

Avec des caractéristiques compatibles avec le projet. 

EAUX USEES 

Les constructions alimentées en eau potable doivent être raccordées au réseau d’eaux usées. 

Dans le cas où le réseau public ne collecte que les eaux usées, il n’est possible d’y raccorder que celles-

ci. 

EAUX PLUVIALES 

Les eaux pluviales collectées depuis les constructions, y compris sur les balcons, à partir des 

constructions et aménagements nouveaux, ne peuvent pas être rejetées sur la voie publique.  

L’infiltration ou le stockage doivent être les premières solutions recherchées pour l’évacuation des 
eaux pluviales sur l’unité foncière.  

Toutefois, si l’infiltration est insuffisante, le rejet de l’excédent non-infiltrable sera : 

• De préférence dirigé de vers le milieu naturel. La qualité des eaux pluviales rejetées dans le 

milieu doit être compatible avec le milieu et qu’il convient le cas échéant de mettre en place 
des dispositifs pour traiter les effluents en particulier s’ils sont pollués par hydrocarbures ou 

des métaux lourds.  

• En second lieu, raccordé dans le réseau de collecte des eaux pluviales. Il sera alors nécessaire 

de demander une autorisation de raccordement au réseau auprès de l’autorité compétente. 
• Soit si aucune des solutions précédentes n’est possible, raccordé au réseau unitaire.  
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L’excèdent des eaux pluviales ni stocké, ni infiltré, ni rejeté dans le milieu mais dans le réseau public, 
doit être limité à 1L/ha/s sauf si le règlement des eaux pluviales de la commune ou le zonage 

d’assainissement le prévoit autrement.  

POUR LES PISCINES 

Les eaux de piscine ne peuvent pas être déversées dans le réseau d’eaux usées. Elles ne peuvent être 
rejetées dans le milieu naturel, l’émissaire ou le réseau d’eau pluviale qu’après avoir été dépolluées 

des substances de nature à porter atteinte au milieu naturel. 

UA6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques  

PAR RAPPORT AUX VOIES EXISTANTES ET A CREER 

Les constructions principales qui se desservent sur une voie doivent s’implanter soit : 

• En limite de la voie, 

• Dans une bande de 30 mètres depuis la voie avec un retrait minimum de 1 m. 

Les équipements publics ou d’intérêt collectif peuvent déroger à la règle d’implantation dans la bande 
des 30 m à condition que les besoins liés au fonctionnement de l’équipement le justifient. 

Les façades ou les pignons en limite sur la voie doivent s’implanter parallèlement ou 
perpendiculairement à la limite avec la voie ou à l’une des limites séparatives aboutissant à cette voie. 

Les annexes doivent respecter un retrait d’au moins 10 m des limites de voies, sauf si elles sont 

adossées à un mur de clôture et ne dépassent pas la hauteur de ce mur. 

Toutefois, 

Lorsqu’une construction est en limite de la voie sur au moins 60% du linéaire de voie, les autres 

constructions peuvent s’implanter en retrait. 

Lorsque le terrain est à l’angle de plusieurs voies, les règles générales ci-dessus s’appliquent à la voie 
pour lesquelles elles sont le plus appropriées. Par rapport aux autres voies, la construction peut 

s’implanter en libre retrait.  

Les extensions des constructions existantes peuvent s’implanter en ne respectant pas la marge de 
retrait fixée aux dispositions générales. 

UA7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

Dans une bande de 15 m depuis la voie, les constructions principales doivent s’implanter sur au moins 
une limite séparative aboutissant à la voie, directement ou par l’intermédiaire d’une autre 
construction fermée.  

Les annexes peuvent s’implanter soit en limite soit en retrait.  

Les abris de jardin non maçonnés, doivent s’implanter soit en retrait d’au moins 1 m soit s'adosser à 

un mur de clôture.  
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Les parties de construction qui ne sont pas en limite séparative doivent être en retrait minimum de 3,5 

m.  

Les baies doivent respecter un retrait d’au moins 8 m.  

L’ensemble de ces règles doit être respecté même en cas de servitudes de cours communes.  

Toutefois 

Si la construction existante ne respecte pas le retrait imposé, son extension peut déroger au retrait 

minimal imposé par les dispositions générales à condition de ne pas s’implanter avec un retrait 
moindre que celui observé par la construction existante. Dans ce cas, la création d’une nouvelle baie 
doit respecter la règle générale.  

Les équipements publics ou d’intérêt collectif peuvent s’implanter soit en limite(s) séparative(s), soit 
en retrait d’au moins 3,5 m lorsque cela est préférable pour leur fonctionnement. Ils peuvent ainsi 

déroger à la règle d’implantation dans la bande des 15 m à condition que les besoins liés au 

fonctionnement de l’équipement le justifient. 

Les constructions doivent s’implanter en limite ou en retrait d’au moins 3,5 m d’un cheminement 
exclusivement destiné aux piétons ou cycles.  

UA8 - Implantation des constructions sur une même propriété 

Deux constructions principales non accolées doivent être distantes d’au moins 8 m.  

Si la construction existante ne respecte pas le retrait imposé, son extension peut déroger au retrait 

minimal imposé par les dispositions générales à condition de ne pas s’implanter avec un retrait 
moindre que celui observé par la construction existante.  

Il n’est pas fixé de règle pour les équipements publics ou d’intérêt collectif lorsque cela est préférable 

pour leur fonctionnement. 

UA9 - Emprise au sol des constructions 

Il n’est pas fixé de règle. 

UA10 - hauteur des constructions 

La hauteur des constructions ne doit pas excéder : 

• 7 m à l’égout du toit ou acrotère, 
• 13 m au faîtage,  

Les abris de jardin non maçonnés ne doivent pas excéder 3,50 m de hauteur au faîtage. 

Au-delà d’une bande de 30 m depuis la voie, les annexes ne peuvent excéder 4 m de hauteur totale.  

Toutefois, les constructions peuvent toujours atteindre le niveau de faîtage d’un bâtiment existant 
auquel elles s’adossent, que celui-ci soit sur la propriété ou sur un terrain riverain.  

La hauteur des antennes, mâts et pylônes ne doit pas excéder 15 m. 
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Il n’est pas fixé de règle pour les équipements publics ou d’intérêt collectif si leur fonctionnement ou 

leur monumentalité l’impose. 

UA11 - aspect des constructions et aménagement de leurs abords 

GENERALITES 

La volumétrie des constructions neuves doit s’adapter à la silhouette générale des rues. Les 

constructions doivent avoir une volumétrie, des couleurs et un aspect s’harmonisant avec l’ensemble 
du bâti avoisinant. 

Les constructions et le traitement de leurs abords ne doivent pas porter atteinte à l’harmonie des sites 

et des paysages. 

Peuvent s’exonérer des règles ci-dessous, à condition que cela ne conduise pas à une situation portant 

atteinte au paysage ou à la facture architecturale du bâtiment : 

1. Les abris de jardin non maçonnés de moins de 20 m² de surface au sol. 

2. Les vérandas, serres et piscines. 

3. Les vitrines de commerce. 

4. Les constructions suivantes affirmant une architecture de style contemporain : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif, 
• Les constructions ou parties de construction mettant en valeur un aspect ou une 

fonction du bâtiment, 

• Des constructions servant de liaison entre deux parties bâties différentes en volumétrie, 

facture ou époque architecturale… 

5. Les parties de constructions de conception bioclimatique ou employant des énergies 

renouvelables ou des dispositifs de récupération ou d’utilisation des eaux pluviales. 
6. Les travaux et les extensions d’une construction existante ainsi que les constructions édifiées 

sur une propriété supportant déjà une construction principale, pour :  

• S’harmoniser avec l’architecture de la construction existante, 
• S’adapter à la volumétrie ou au positionnement des baies de la construction existante. 

Les éléments et ornementations caractéristiques de l’architecture locale doivent être conservés ou 

rénovés (sauf si leur suppression rend au bâtiment un aspect originel ou supprime un anachronisme). 

Sont notamment concernés : 

• Les éléments maçonnés traditionnels (corniches, bandeaux, modénatures…), 
• Les lucarnes en pierre, les lucarnes enchâssées, 

• Les baies du type œil de bœuf, 
• Les ferronneries, 

• Les ornementations de faîtage.  

DANS LE SECTEUR UAZH 

Les aménagements ne doivent pas faire obstacle au fonctionnement et la valorisation de la zone 

humide. 
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VOLUMETRIE 

Les façades face à la voie doivent comprendre :  

• Au moins un rez-de-chaussée plus un étage plein,  

Les parties de constructions à la limite de la voie doivent avoir l’essentiel de l'égout du toit (gouttière) 
à une hauteur au moins égale à 5 m de hauteur. Pour les constructions en pignon à la limite, on 

considèrera la ligne fictive joignant les départs des égouts de toiture.  

TOITURES 

Les toitures de chaque corps de bâtiments principaux doivent comprendre essentiellement des 

toitures à deux pans entre 35° et 45°. 

Les toitures doivent être recouvertes :  

• Soit de tuiles plates ou d’ardoises  
• Soit de verrières (vitrage, panneaux solaires, photovoltaïque…) arasées avec le reste de la 

toiture.  

Les toitures ne doivent comporter aucun débord sur les pignons.  

FAÇADES ET PIGNONS 

Les vitrines existantes doivent être conservées ou remplacées à surface égale. 

Les matériaux qui ne sont pas destinés à rester apparents doivent être soit enduits soit recouverts de 

bardage.  

Les murs en bois apparent doivent être de teinte naturelle et ne pas avoir un aspect de rondins.  

La façade de la lucarne doit être en prolongement de la façade de la construction. Les lucarnes en 

retrait en toiture sont interdites.  

Les façades ou pignons des constructions principales, doivent comprendre au moins face à la voie, au 

choix ou en tout :  

• Un soubassement horizontal sur une hauteur d’au moins 0,80 m, 

• Un encadrement des baies de 15 cm minimum,  

• Un encadrement de façade ou de pignon de 15 cm minimum. 

CLOTURES 

Les murs en maçonnerie traditionnelle existants et en bon état, doivent être conservés. Il peut 

toutefois y être pratiqué des ouvertures pour les portails et portillons.  

Ils peuvent être prolongés dans un aspect et des dimensions similaires à l’existant, ceci 
indépendamment des limites parcellaires ou de propriété.  

En bordure de la voie, la clôture doit être constituée :  

• Soit d’un mur dont la hauteur est comprise entre 1,5 et 2 m, 

• Soit d’un muret entre 0,6 et 0,8 m surmonté d’une grille essentiellement verticale et rectiligne. 

Sur les autres séparatives, la clôture doit être constituée : 
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• Soit d’un mur enduit ou d’une plaque en béton peinte sur ces deux faces. 

• Soit d’une haie doublée ou non d’un grillage éventuellement posé sur un muret.  

Les murs et murets doivent être enduits. Les deux côtés du mur doivent être traités.  

La hauteur totale de la clôture ne peut pas excéder 2 m. 

LES ABORDS DE LA CONSTRUCTION 

Les réseaux énergie et télécommunication doivent être enterrés. 

Les paraboles doivent être localisées de façon à n’être que peu visibles depuis la voie ou les espaces 

publics. 

Les rampes d’accès au sous-sol ne doivent pas être visibles depuis les abords de la construction. Elles 

doivent donc se situer le cas échéant, à l’intérieur du bâtiment.  

SUR LES BATIMENTS REPERES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES AU TITRE DE L’ARTICLE L151-19 DU CODE DE 

L’URBANISME 

Ces bâtiments sont soumis à permis de démolir.  

Toute démolition qui porterait atteinte à l’homogénéité architecturale du bâtiment est interdite, sauf 
si la partie à démolir rend au bâtiment un aspect originel ou supprime un anachronisme. 

Les extensions doivent, soit reproduire le style du bâtiment, soit être de facture contemporaine. 

Les aménagements, extensions, et constructions doivent respecter les règles suivantes, sauf pour 

rendre au bâtiment un aspect originel ou supprimer un anachronisme. 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les clôtures en dur sont interdites, qu’elles soient sur voie ou en limite séparative.  

Toutes les clôtures devront permettre le passage de la petite faune, c’est-à-dire ménager au ras du sol 

des trouées de 15 cm de large par 10 cm de haut minimum, au moins tous les 10 m. 

Les clôtures végétalisées doivent comprendre une haie d'essences variées et locales. 

UA12 - stationnement 

DISPOSITIONS GENERALES 

1) Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des aménagements 

et constructions, doit être assuré en dehors de la voie ou de l’emprise publique. 

Dans les opérations d’ensemble, les règles doivent être respectées à la parcelle et non globalement 

à l’échelle de l’opération. 

Le stationnement en sous-sol n’est autorisé que si ni l’espace de stationnement, ni l’accès ne sont 
visibles de l’extérieur et que celui-ci n’a pas d'ouverture sur l’extérieur autre que la porte de garage 

et un accès piéton. 
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2) Pour le stationnement des voitures, les aires de stationnements comportant plus de 3 

emplacements ne peuvent se desservir directement sur une voie ouverte à la circulation publique. 

Les dégagements des stationnements doivent être localisés à l'intérieur de la propriété. 

Les emplacements de stationnement en épi ou perpendiculaires à l’espace de dégagement doivent 
avoir une largeur minimale de 2,5 m. 

Pour les logements individuels, seuls sont pris en compte pour l’application de la règle, les 
emplacements de stationnement éventuellement couverts, mais non fermés. Les emplacements 

dans les bâtiments principaux ou accessoires ne sont pas comptabilisés. 

Les emplacements de stationnement extérieurs sont interdits à moins de 3 m d’une baie, à l’exception 
des établissements scolaires disposant d’un parking privé avec un contrôle d’accès. 

Dès lors qu’en application des ratios ci–dessous, il est imposé plus de 4 places de stationnement, seuls 

sont pris en compte pour l’application de la règle, les emplacements de stationnement qui : 

• En cas d’emplacements à l’intérieur de la construction à vocation unique de stationnement, 

sont dans des locaux ne disposant que d’un seul accès voiture donnant sur la voirie interne à 
l’opération,  

• En cas de d’emplacements ouverts à l’extérieur de la construction, sont situés à plus de 3 m 

d’une baie de construction principale, 
• Dans tous les cas,  

o Sont accessibles depuis les circulations et non depuis un autre emplacement de 

stationnement, via un accès unique 

o Sont accessibles en marche avant et qui permettent de repartir en marche avant dès 

l’emplacement de stationnement quitté, 
o Se desservent sur un espace commun interne à l’opération.  

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VOITURES 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux 

• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² de 

salle de restaurant  

• Un emplacement par tranche de 40 m² de surface de plancher pour les autres destinations, 

hors équipements d’intérêt collectif et services publics. 
• Il n’est pas imposé de ratio spécifique pour les équipements d’intérêt collectifs et services 

publics. Le nombre de places à réaliser doit être suffisant au regard des besoins, de la nature 

de l'équipement et de sa localisation dans la commune. 

De plus, pour les lotissements et constructions autorisant plus de 300 m² de surface de plancher de 

construction, il doit être créé sur espace collectif au moins un emplacement par 300 m² de surface de 

plancher. Cette règle ne s’applique pas pour les équipements d’intérêt collectif et services publics.  

Dans le cas d’une extension, des places supplémentaires sont dues si le ratio appliqué à la totalité de 

la surface de plancher (existant + extension), impose la création de places supplémentaires au regard 

du ratio appliqué à l’existant.  

Toute opération de création de logements dans une construction existante doit respecter les ratios 

minimaux définis ci-avant. Toutefois sont exonérés des places non réalisables et sous réserve de ne 

pas supprimer celles existantes le cas échéant :  
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• Les travaux, changements de destination et les extensions d’une construction existante sans 
création de surface de plancher. 

• La création de commerce  

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VELOS 

Il doit être aménagé des superficies pour le stationnement des vélos dans les conditions suivantes : 

• Pour les bâtiments à destination de logements de plus de 200 m² de surface de plancher : 0,75 

m² par 50 m² de surface de plancher, avec un minimum de 3 m² par local, 

• Pour les bureaux, artisanat, industrie : 1,5 m² pour 100 m² de surface de plancher. 

• Pour les établissements scolaires (écoles primaires, collèges, lycées, universités) : 1 place pour 

8 à 12 élèves  

• Pour les bâtiments neufs accueillant un service public : un nombre de place de vélo 

correspondant à 15 % de l'effectif total de salariés accueillis simultanément dans le bâtiment, 

ainsi que du stationnement pour les visiteurs. 

• Pour les bâtiments neufs constituant un ensemble commercial, au sens de l'article L. 752-3 du 

code de commerce ou accueillant un établissement de spectacles cinématographiques avec 

un parc de stationnement pour véhicules motorisés : 

o Dont la capacité est inférieure ou égale à 40 places, l'espace destiné au stationnement 
des vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant 
à 10 % de la capacité du parc de stationnement des véhicules motorisés avec un 
minimum de 2 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 40 places mais inférieure ou égale à 400 places, 
l'espace destiné au stationnement des vélos est dimensionné pour accueillir un 
nombre de places de vélos correspondant à 5 % de la capacité du parc de 
stationnement avec un minimum de 10 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 400 places, l'espace destiné au stationnement des 
vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant à 
2 % de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 20 places et avec 
une limitation de l'objectif réglementaire fixée à 50 places. 

UA13 - Espaces libres - plantations – coefficient de biotope 

Aucun aménagement imperméabilisé n’est autorisé à moins de 5 mètres des rives d’un cours d’eau 
non domanial. 

Les haies en clôture doivent comprendre des essences variées et locales.  

Les végétaux invasifs sont interdits. 

Il est imposé au moins 20% d’espace non imperméabilisé et entièrement végétalisé (engazonnement 

ou plantation).  

Dans la partie de terrain au-delà de la bande de 30 m depuis la voie il est imposé : 

• Au moins 20 % d’espace planté  
• Au moins 60 % d’espace non imperméabilisé 

• Cette dernière disposition ne s’applique pas aux constructions et installations nécessaires aux 
équipements d’intérêt collectif et services publics. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
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Au-dessus des installations autonomes d’assainissement ou d’infiltration, les aménagements 
paysagers doivent être succincts et facilement retirables.  

Les aires de stationnement comprenant au moins 4 emplacements doivent être plantées à raison d’un 
arbre de haute tige pour 4 emplacements. 

Dans une bande de 5 m de part et d’autre des cours d’eau, la végétation ripisylve doit être préservée. 

DANS LES ESPACES BOISES CLASSES 

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

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

boisements. Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraîne le rejet de plein droit de la demande 

d'autorisation de défrichement. 

Pour les coupes et abattages d'arbres, la déclaration préalable n’est pas requise lorsqu’ils concernent: 

• des arbres dangereux, chablis ou morts ; 

• des bois privés dotés d’un plan simple de gestion, d'un règlement type de gestion ou d'un 
programme des coupes et travaux d'un adhérent au code des bonnes pratiques sylvicoles ; 

• une coupe est déjà autorisée par l’arrêté préfectoral sur les catégories de coupe autorisées ; 

• une forêt publique soumise au régime forestier. 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les espaces hors construction doivent rester perméables. 

UA15 - performances énergétiques et environnementales 

La partie ouverte des pompes à chaleur doit être dirigée soit face à un mur localisé sur la propriété, 

soit à au moins 8 m de la limite séparative.  

UA16 – Communications électroniques 

Dans le cas de lotissement ou permis devant faire l’objet de divisions et qui prévoit la création ou 
l'aménagement de voies, d'espaces ou d'équipements communs, il est imposé la pose de fourreaux 

destinés à recevoir la fibre optique. 
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ZONE UB 

La zone UB est une zone à dominante d’habitat pavillonnaire.   

Elle est constituée de 5 secteurs : 

• Un secteur de mixité sociale au titre de l’article L151-15 du code de l’urbanisme qui correspond 
à la ZA de Monnoury actuellement en cours de réhabilitation ; 

• Un secteur de corridor écologique, qui enveloppe un ru ;  

• Un secteur de nuisances sonores correspondant aux abords de la RN4 ; 

• Un secteur de protection des fonds de jardin ; 

• Des bâtiments repérés aux documents graphiques au titre de l’article L151-19 du code de 

l’urbanisme ; 

En application de l’article R.123-10-1 du code de l’urbanisme dans sa rédaction antérieure au 1 janvier 
2016, il est précisé que dans le cas de lotissement ou de permis devant faire l’objet de divisions en 
propriété ou en jouissance les règles édictées par le présent P.L.U. sont applicables à chaque parcelle 

ainsi divisée, à l’exception du secteur de mixité sociale défini au plan, pour lequel les règles sont 
applicables au terrain pris dans son ensemble.  

UB1 - occupations et utilisations du sol interdites 

Les occupations et utilisations du sol produisant des nuisances en proportion incompatible avec la 

proximité de l’habitat. 

Les installations classées soumises à autorisation, enregistrement, déclaration. 

Les constructions et occupations suivantes : 

• Entrepôts, 

• Agricoles, 

• Forestières, 

Les utilisations, aménagements et leurs constructions accessoires suivants : 

• Les habitations légères de loisirs et résidences mobiles de loisirs, 

• Terrains de camping, le stationnement de caravanes tels que définis à l’article R 111-30 et aux 

articles R 111-37 à R 111-40 du Code de l’Urbanisme, 

• Les dépôts de ferrailles, de métaux, de matériaux et engins de chantiers, de déchets, et de 

véhicules. 

DANS LE SECTEUR A RISQUE TECHNOLOGIQUE 

Les établissements recevant du public. 

DANS LE SECTEUR CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Le comblement des rus, mares, mouillères et fossés. 
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UB2 - occupations et utilisations du sol soumises à conditions 

• Les activités artisanales, industrielles dont la surface de plancher n’excède pas 500 m2. 

• Les constructions et aménagements d'occupation du sol existants mais non autorisés à l'article 

UB1 à condition qu'ils se limitent à des travaux sur l'existant, des extensions ou des annexes 

et à condition qu’ils ne conduisent pas à augmenter des nuisances ou risques existants le cas 

échéant. 

• Les installations classées existantes mais non autorisées à l’article UB1, à condition d’être liées 
à une activité existante ou relative à la production de fromages AOP, et de ne pas présenter 

d’incompatibilité avec la vocation principale de la zone. 

DANS LE SECTEUR DE MIXITE SOCIALE 

En cas de réalisation d’un programme de logements égal ou supérieur à 1000 m², 20% des logements 

créés doivent être des logements locatifs sociaux.  

DANS LE SECTEUR DE PROTECTION DES FONDS DE JARDIN 

Les constructions sont interdites sauf s’il s’agit d’abris de jardin non maçonnés et dont la surface 

n’excède pas 10 m². 

UB3 - voies et accès  

Il n’est pas fixé de règle pour : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif qui n’accueillent pas de personnes 

• Les travaux et les extensions d’une construction existante  
• Les annexes. 

Et qui n’induisent pas une augmentation notable de la fréquentation de la voie  

DESSERTE DES CONSTRUCTIONS 

Les constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules doivent être sur 

un terrain qui a un accès direct à une voie, dont les caractéristiques répondent à l’importance et à la 
destination des constructions et aménagements.  

Les aménagements et les constructions se desservant sur la RN4 sont interdits.  

Les aménagements et les constructions se desservant uniquement sur le chemin du Tacot sont 

interdits.  

ACCESSIBILITE POUR LE RAMASSAGE DES ORDURES MENAGERES 

Dans les constructions de plus de 200 m² de surface de plancher, un local de stockage des déchets doit 

être localisé à l’intérieur d’une construction. 

Il doit se situer à proximité de la voie empruntée par les véhicules de ramassage des ordures 

ménagères, soit sur le terrain propre à l’opération, soit sur un autre espace. 

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



 

 

Fontenay-Trésigny  19 

CARACTERISTIQUES DES VOIES A CREER 

Les voies nouvelles desservant des terrains constructibles, doivent respecter les règles suivantes : 

• les chaussées doivent avoir une emprise d’au moins 5 m pour les chaussées à double file et 

3,50 m pour les chaussées à sens unique 

• le long des chaussées, un trottoir séparé de la chaussée d’au moins 1,5 m, doit être aménagé 

sur au moins 1 coté,  

• Toutefois, les voies à créer ne desservant qu’un seul logement doivent présenter une largeur 
d’au moins 4 m, sans obligation d’aménager un trottoir, 

• les voies et liaisons piétonnes de plus de 30 m doivent être pourvues de l’éclairage collectif, 
• les voies qui se terminent en impasse doivent être aménagées de telle sorte que les véhicules 

légers et de ramassage des ordures ménagères puissent faire demi-tour, sauf si la voie ne 

dessert qu’un seul logement. Toutefois si une voie fait moins de 50 m de long et si elle est 

pourvue à son début d’un espace pour recevoir les containers d’ordures ménagères, elle peut 
être aménagée de telle sorte que seuls les véhicules légers puissent faire demi-tour. 

UB4 - desserte par les réseaux publics 

Il n’est pas fixé de règle pour : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif. 
• Les travaux et les extensions d’une construction existante qui n’induisent pas une 

augmentation notable de la sollicitation des réseaux 

• Les annexes à condition qu’elles ne soient pas raccordées à l’eau potable. 

Les autres constructions et aménagements destinées à recevoir des personnes doivent être sur un 

terrain desservi : 

• en eau potable par le réseau public 

• en électricité, 

• par l’assainissement eaux usées, 

avec des caractéristiques compatibles avec le projet. 

EAUX USEES 

Les constructions alimentées en eau potable doivent être raccordées au réseau d’eaux usées. 

Dans le cas où le réseau public ne collecte que les eaux usées, il n’est possible d’y raccorder que celles-

ci.  

En l’absence d’un réseau collectif d’eaux usées à moins de 100 m, les eaux usées doivent être dirigées 

sur des dispositifs d’assainissement autonomes dont la filière doit être adaptée aux caractéristiques 

du sol du terrain (superficie disponible, nature du sol…). 

Ces dispositifs doivent être conçus de façon à : 

• être mis hors circuit et la construction directement raccordée au système collectif dès que cela 

est possible, 

• être inspectés facilement et accessibles par les engins. 
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EAUX PLUVIALES 

Les eaux pluviales collectées depuis les constructions, y compris sur les balcons, à partir des 

constructions et aménagements nouveaux, ne peuvent pas être rejetées sur la voie publique.  

L’infiltration ou le stockage doivent être les premières solutions recherchées pour l’évacuation des 
eaux pluviales sur l’unité foncière.  

Toutefois, si l’infiltration est insuffisante, le rejet de l’excédent non-infiltrable sera : 

• De préférence dirigé de vers le milieu naturel. La qualité des eaux pluviales rejetées dans le 

milieu doit être compatible avec le milieu et qu’il convient le cas échéant de mettre en place 
des dispositifs pour traiter les effluents en particulier s’ils sont pollués par hydrocarbures ou 

des métaux lourds.  

• En second lieu, raccordé dans le réseau de collecte des eaux pluviales. Il sera alors nécessaire 

de demander une autorisation de raccordement au réseau auprès de l’autorité compétente. 
• Soit si aucune des solutions précédentes n’est possible, raccordé au réseau unitaire.  

L’excèdent des eaux pluviales ni stocké, ni infiltré, ni rejeté dans le milieu mais dans le réseau public, 
doit être limité à 1L/ha/s sauf si le règlement des eaux pluviales de la commune ou le zonage 

d’assainissement le prévoit autrement. 

POUR LES PISCINES 

Les eaux de piscine ne peuvent pas être déversées dans le réseau d’eaux usées. Elles ne peuvent être 

rejetées dans le milieu naturel, l’émissaire ou le réseau d’eaux pluviales qu’après avoir été dépolluées 

des substances de nature à porter atteinte au milieu naturel. 

UB6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques 

PAR RAPPORT AUX VOIES EXISTANTES OU A CREER 

Lorsque des constructions sont en continuité sur la propriété, les règles s’appliquent pour l’ensemble 
et non par bâtiment. 

Les constructions principales doivent s’implanter avec un retrait compris entre 4 et 10 m de la voie et 

ne peuvent pas s’étendre au-delà de 30 m de cette voie. 

Les équipements publics ou d’intérêt collectif peuvent déroger à la règle d’implantation dans la bande 
des 30 m à condition que les besoins liés au fonctionnement de l’équipement le justifient. 

Les annexes doivent s’implanter en retrait d’au moins 4 m. 

Les façades ou les pignons face à la voie doivent s’implanter parallèlement ou perpendiculairement à 
la limite avec la voie ou à l’une des limites séparatives aboutissant à la voie. 

Toutefois, 

Les constructions principales doivent dans tous les cas s’implanter en retrait d’au moins 15 m de la 

RN4.  
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Lorsque le terrain est à l’angle de plusieurs voies (sauf RN4), les dispositions générales s’appliquent à 

la voie pour lesquelles elles sont le plus appropriées. Par rapport aux autres voies, la construction peut 

s’implanter en retrait d’au moins 2 m.  

Les extensions des constructions existantes peuvent s’implanter en ne respectant pas la marge de 
retrait fixée aux dispositions générales.  

Les équipements publics ou d’intérêt collectif peuvent s’implanter soit en limite, soit en retrait d’au 
moins 1 m lorsque cela est préférable pour leur fonctionnement.  

UB7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

Il est imposé un retrait d’au moins : 

• 10 m des limites d’un cours d’eau ou d’un plan d’eau public, 
• 3 m des limites avec le cimetière.  

Les constructions principales doivent s’implanter soit en limite séparative, soit en retrait minimum de 

3,5 m. 

Les annexes peuvent s’implanter soit en limite soit en retrait minimum de 2 m.  

Les abris de jardin non maçonnés, doivent s’implanter soit en retrait d’au moins 1 m soit s'adosser à 

un mur de clôture.  

Les baies doivent respecter un retrait d’au moins 8 m.  

L’ensemble de ces règles doivent être respectées même en cas de servitudes de cours communes. 

Toutefois, 

Si la construction existante ne respecte pas le retrait imposé, son extension peut déroger au retrait 

minimal imposé par les dispositions générales à condition de ne pas s’implanter avec un retrait 
moindre que celui observé par la construction existante. Dans ce cas, la création d’une nouvelle baie 
doit respecter la règle générale.  

Les constructions doivent s’implanter en limite ou en retrait d’au moins 3,5 m d’un cheminement 
ouvert au public exclusivement destiné aux piétons ou cycles. 

UB8 - Implantation des constructions sur une même propriété 

La distance entre deux constructions principales est d’au moins 15 m. 

Si la construction existante ne respecte pas le retrait imposé, son extension peut déroger au retrait 

minimal imposé par les dispositions générales à condition de ne pas s’implanter avec un retrait 
moindre que celui observé par la construction existante.  

Il n’est pas fixé de règle pour les équipements publics ou d’intérêt collectif lorsque cela est préférable 
pour leur fonctionnement.  

DANS LE SECTEUR DE MIXITE SOCIALE 

La distance entre deux constructions principales est d’au moins 8 m. 
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UB9 - Emprise au sol des constructions 

Sur l’ensemble de la zone, les constructions ne peuvent pas avoir d’emprise au sol à moins de 10 m 

des rives d’un cours d’eau non domanial. 

Les règles suivantes s’appliquent à chaque parcelle issue d’une opération d’ensemble. 

Sur l’ensemble de la propriété, l’emprise au sol des constructions ne peut pas excéder 50% de la 

superficie de la propriété. 

Toutefois, il n’est pas fixé de règle pour : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif.  
• Les extensions d’une construction existante.  
• Le secteur de mixité sociale 

UB10 - hauteur des constructions 

La hauteur des constructions ne doit pas excéder : 

• 6 m à l’égout du toit ou à l’acrotère. 
• 10 m au faîtage, 

Les abris de jardin non maçonnés ne doivent pas excéder 3,50 m de hauteur au faîtage. 

Au-delà d’une bande de 30 m depuis la voie, les annexes ne peuvent pas excéder 4 m de hauteur totale.  

Toutefois, 

• Les constructions peuvent toujours atteindre le niveau d’une partie de construction existante 
à laquelle elles s’adossent, que celle-ci soit sur la propriété ou en limite séparative. 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif, y compris les antennes, mats et pylônes, 

peuvent excéder cette hauteur lorsque soit leur fonctionnement, soit leur monumentalité 

l’impose. 

UB11 - aspect des constructions et aménagement de leurs abords 

GENERALITES 

Les constructions et le traitement de leurs abords ne doivent pas porter atteinte à l’harmonie du 
quartier.  

Les constructions neuves doivent avoir une volumétrie et un aspect s’harmonisant avec l’ensemble du 
bâti avoisinant. 

Peuvent s’exonérer des règles ci-dessous : 

1. Les abris de jardin non maçonnés de moins de 20 m² de surface au sol. 

2. Les vérandas, serres et piscines. 

3. Les architectures de style contemporain. 

4. Les parties de constructions employant des énergies renouvelables ou positives, ou de 

conception bioclimatique. 

5. Les équipements publics ou d'intérêt collectif 
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6. Les travaux et les extensions d’une construction existante et les constructions édifiées sur 
une propriété supportant déjà une construction principale, pour :  

• s’harmoniser avec l’architecture de la construction existante, 
• s’adapter à la volumétrie ou au positionnement des baies de la construction existante. 

TOITURES 

Les toitures de chaque corps de bâtiments principaux doivent comprendre essentiellement des 

toitures à deux ou quatre pans entre 35° et 45°. 

Les toitures terrasses sont autorisées, qu’elles couvrent la totalité de la construction ou qu’elles 

constituent le balcon d’un logement de l’étage supérieur. 

Les toitures doivent être recouvertes : 

• Soit de tuiles plates ou d’ardoises ou de matériaux ayant l’aspect de tuiles plates ou d’ardoises 

• Soit de verrières (vitrage, panneaux solaires, photovoltaïque…) arasées avec le reste de la 
toiture.  

La somme des largeurs des lucarnes ne pourra excéder par versant, le quart de la longueur du faîtage. 

Les toitures ne doivent comporter aucun débord sur les pignons en limite séparative. 

FAÇADES 

Les murs maçonnés doivent être enduits, en totalité ou en jointoiements.  

Les murs en bois apparent doivent être de teinte naturelle et ne pas avoir un aspect de rondins. 

CLOTURES 

La clôture doit être constituée au choix : 

• d’un mur ou d’un muret éventuellement surmonté d’éléments verticaux ou horizontaux 
(grilles, lisses…), 

• d’un grillage vert fixé sur potelets métalliques, doublé d’une haie.  

En limite séparative, la clôture peut également être constituée d'une dalle béton peinte. 

Les éléments maçonnés doivent être enduits en totalité ou en jointoiements. Les deux côtés du mur 

doivent être traités.  

La hauteur totale de la clôture ne peut pas excéder 2 m. 

En exception aux règles ci-dessus, les équipements sportifs et scolaires peuvent être clôturés par un 

grillage, sans limitation de hauteur.  

LES ABORDS DE LA CONSTRUCTION 

Les réseaux énergie et télécommunication doivent être enterrés.  

Les paraboles doivent être localisées de façon à n’être que peu visibles depuis la voie ou les espaces 

publics. 
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SUR LES BATIMENTS REPERES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES AU TITRE DE L’ARTICLE L151-19 DU CODE DE 

L’URBANISME 

Ces bâtiments sont soumis à permis de démolir.  

Toute démolition qui porterait atteinte à l’homogénéité architecturale du bâtiment est interdite, sauf 
si la partie à démolir rend au bâtiment un aspect originel ou supprime un anachronisme. 

Les extensions doivent, soit reproduire le style du bâtiment, soit être de facture contemporaine. 

Les aménagements, extensions, et constructions doivent respecter les règles suivantes, sauf pour 

rendre au bâtiment un aspect originel ou supprimer un anachronisme. 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les clôtures en dur sont interdites, qu’elles soient sur voie ou en limite séparative.  

Toutes les clôtures devront permettre le passage de la petite faune, c’est-à-dire, ménager au ras du 

sol, des trouées de 15 cm de large par 10 cm de haut, minimum, au moins tous les 10 m. 

Les clôtures végétalisées doivent comprendre une haie d'essences variées et locales. 

UB12 - stationnement 

1) Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des aménagements 

et constructions doit être assuré en dehors de la voie publique. 

Dans les opérations d’ensemble, les règles doivent être respectées à la parcelle et non globalement 
à l’échelle de l’opération. 

Le stationnement en sous-sol n’est autorisé que s’il n’est pas visible de l’extérieur et qu’il n’a pas 

d’ouverture sur l’extérieur autre que la porte de garage et un accès piéton. 

2) Concernant le stationnement des voitures pour les logements, seuls sont pris en compte pour 

l’application de la règle, les emplacements de stationnement éventuellement couverts, mais non 

fermés. Les emplacements dans les bâtiments principaux ou accessoires ne sont pas comptabilisés. 

Les emplacements de stationnement sont interdits à moins de 5 m d’une baie, à l’exception des 
établissements scolaires disposant d’un parking privé avec un contrôle d’accès. 

Dès lors qu’en application des ratios ci–dessous il est imposé plus de quatre places de stationnement, 

seuls sont pris en compte pour l’application de la règle, les emplacements de stationnement qui : 

• En cas d’emplacements à l’intérieur de la construction à vocation unique de stationnement, 
sont dans des locaux ne disposant que d’un seul accès voiture donnant sur la voirie interne à 
l’opération,  

• En cas de d’emplacements ouverts à l’extérieur de la construction, sont situés à plus de 3 m 

d’une baie de construction principale, 
• Dans tous les cas,  

o Sont accessibles depuis les circulations et non depuis un autre emplacement de 

stationnement, via un accès unique 

o Sont accessibles en marche avant et qui permettent de repartir en marche avant dès 

l’emplacement de stationnement quitté, 
o Se desservent sur un espace commun interne à l’opération.  
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RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VOITURES 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux. 

• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² de 

salle de restaurant. 

• Un emplacement par tranche de 50 m² de surface de plancher pour les autres destinations 

hors équipements d’intérêt collectif et services publics. 
• Il n’est pas imposé de ratio spécifique pour les équipements d’intérêt collectifs et services 

publics. Le nombre de places à réaliser doit être suffisant au regard des besoins, de la nature 

de l'équipement et de sa localisation dans la commune. 

• Un minimum de 2 places par logement.  

De plus, pour les lotissements et de constructions comprenant plus de 300 m² de surface de plancher 

de construction principale à usage de logement, il doit être créé sur espace collectif au moins un 

emplacement par 300 m² de surface de plancher. Cette règle ne s’applique pas pour les équipements 
d’intérêt collectif et services publics. 

Les surfaces d'aire de stationnement des commerces de plus de 1000 m² sont portée à 100% de la 

surface de plancher du commerce.  

Dans le cas d’une extension, des places supplémentaires sont dues si le ratio appliqué à la totalité de 
la surface de plancher (existant + extension), impose la création de place(s) supplémentaire(s) au 

regard du ratio appliqué à l’existant. 

Toute opération de création de logements dans une construction existante doit respecter les ratios 

minimaux définis ci-avant. 

Toutefois sont exonérés des places non réalisables et sous réserve de ne pas supprimer celles 

existantes le cas échéant :  

• Les travaux, changements de destination et les extensions d’une construction existante sans 
création de surface de plancher, 

• La création de commerce. 

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VELOS 

Il doit être aménagé des superficies pour le stationnement des vélos dans les conditions suivantes : 

• Pour les logements de plus de 200 m² de surface de plancher : 0,75 m² par 50 m² de surface 

de plancher, avec un minimum de 3 m² par local, 

• Pour les bureaux, artisanat, industrie : 1,5 m² pour 100 m² de surface de plancher. 

• Pour les établissements scolaires (écoles primaires, collèges, lycées, universités) : 1 place pour 

8 à 12 élèves  

• Pour les bâtiments neufs accueillant un service public : un nombre de place de vélo 

correspondant à 15 % de l'effectif total de salariés accueillis simultanément dans le bâtiment, 

ainsi que du stationnement pour les visiteurs. 

• Pour les bâtiments neufs constituant un ensemble commercial, au sens de l'article L. 752-3 du 

code de commerce ou accueillant un établissement de spectacles cinématographiques avec 

un parc de stationnement pour véhicules motorisés : 

o Dont la capacité est inférieure ou égale à 40 places, l'espace destiné au stationnement 
des vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
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à 10 % de la capacité du parc de stationnement des véhicules motorisés avec un 
minimum de 2 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 40 places mais inférieure ou égale à 400 places, 
l'espace destiné au stationnement des vélos est dimensionné pour accueillir un 
nombre de places de vélos correspondant à 5 % de la capacité du parc de 
stationnement avec un minimum de 10 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 400 places, l'espace destiné au stationnement des 
vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant à 
2 % de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 20 places et avec 
une limitation de l'objectif réglementaire fixée à 50 places. 

UB13 - Espaces libres - plantations – coefficient de biotope 

Aucun aménagement imperméabilisé n’est autorisé à moins de 5 mètres des rives d’un cours d’eau 
non domanial. 

Les haies en clôture doivent comprendre des essences variées et locales.  

Les végétaux invasifs sont interdits.  

Il est imposé 30% d’espace non imperméabilisé et entièrement végétalisé (engazonnement ou 

plantation).  

Dans la partie de terrain au-delà de la bande de 30 m depuis la voie il est imposé : 

• au moins 20 % d’espace planté  
• au moins 60 % d’espace non imperméabilisé 

• cette dernière disposition ne s’applique pas aux constructions et installations nécessaires aux 

équipements d’intérêt collectif et services publics. 

Dans la bande de 0 à 15 m depuis la RN4, il est imposé au moins 40% d’espace planté. 

Au-dessus des installations autonomes d’assainissement ou d’infiltration, les aménagements 

paysagers doivent être succincts et facilement retirables.  

Les aires de stationnement comprenant au moins 4 emplacements doivent être plantées à raison d’un 
arbre de haute tige pour 4 emplacements. 

Dans une bande de 5 m de part et d’autre des cours d’eau, la végétation ripisylve doit être préservée. 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les espaces hors construction doivent rester perméables. 

Il doit être planté au moins un arbre par 100 m² de terrain d'assiette. 

DANS LES ESPACES BOISES CLASSES 

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

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

boisements. Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraîne le rejet de plein droit de la demande 

d'autorisation de défrichement. 

Pour les coupes et abattages d'arbres, la déclaration préalable n’est pas requise lorsqu’ils concernent: 
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• des arbres dangereux, chablis ou morts ; 

• des bois privés dotés d’un plan simple de gestion, d'un règlement type de gestion ou d'un 

programme des coupes et travaux d'un adhérent au code des bonnes pratiques sylvicoles ; 

• une coupe est déjà autorisée par l’arrêté préfectoral sur les catégories de coupe autorisées ; 
• une forêt publique soumise au régime forestier. 

DANS LE SECTEUR DE PROTECTION DE FOND DE JARDIN 

Il est imposé au moins 80% au sol d’espace planté ou engazonné. 

Il est imposé au moins un arbre de haute tige par tranche de 300 m² d’espace compris dans ce secteur. 

UB15 - performances énergétiques et environnementales 

La partie ouverte des pompes à chaleur doit être dirigée soit face à un mur localisé sur la propriété, 

soit à au moins 8 m de la limite séparative.  

DANS LE SECTEUR DE NUISANCE SONORE 

Les constructions, changements de destination et les extensions d’une construction existante à usage 
d’habitation, de bureau, d’hôtel et de équipements publics ou d’intérêt collectif accueillant des 
personnes plusieurs heures par jour doivent satisfaire les obligations d’isolation acoustique définies au 
code de la construction et de l’habitation. 

UB16 – Communications électroniques 

Dans le cas de lotissement ou permis devant faire l’objet de divisions et qui prévoit la création ou 
l'aménagement de voies, d'espaces ou d'équipements communs, il est imposé la pose de fourreaux 

destinés à recevoir la fibre optique. 
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ZONE UC  

La zone UC correspond au hameau de Visy. Elle comprend : 

• un secteur de protection des cœurs d’îlots, 
• un secteur de corridor écologique. 

En application de l’article R.123-10-1 du code de l’urbanisme dans sa rédaction antérieure au 1 janvier 
2016, il est précisé que dans le cas de lotissement ou de permis devant faire l’objet de divisions en 
propriété ou en jouissance les règles édictées par le présent P.L.U. sont applicables à chaque parcelle 

ainsi divisée.  

UC1 - occupations et utilisations du sol interdites  

Les occupations et utilisations du sol produisant des nuisances en proportion incompatible avec la 

proximité de l’habitat.  

Les installations classées soumises à autorisation, enregistrement, déclaration.  

Les constructions et occupations suivantes :  

• Entrepôts,  

• Industrie,  

• Agricoles,  

• Forestières,  

• Artisanat, 
 

Les utilisations, aménagements et leurs constructions accessoires suivants :  

• Les habitations légères de loisirs et résidences mobiles de loisirs,  

• Terrains de camping, le stationnement de caravanes tels que définis à l’article R 111-30 et aux 

articles R 111-37 à R 111-40 du Code de l’Urbanisme,  
• Les dépôts de ferrailles, de métaux, de matériaux et engins de chantiers, de déchets, et de 

véhicules, 

• Les sous-sols partiels. 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Le comblement des rus, mares, mouillères et fossés. 

 

UC2 - occupations et utilisations du sol soumises à conditions  

• Les annexes de constructions existantes sont autorisées à condition qu’elles n’excèdent pas 
30m².  

• Les extensions des constructions existantes à condition qu’elles n’excèdent pas 20% de 

l’emprise au sol de la construction existante.  
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• La reconstruction à l’identique est admise à condition que toutes les dispositions soient prises 
pour prendre en compte les risques d’instabilité du terrain liés au sous-sol argileux. 

• Les piscines couvertes à condition qu’elles présentent une emprise au sol de moins de 100 m², 

DANS LE SECTEUR DE PROTECTION DES CŒURS D’ILOTS 

Les constructions sont interdites à l’exception : 

• Des abris de jardin non maçonnés, 

• Des extensions des constructions principales existantes, 

• Des annexes, dans la limite de 30 m² totale d’emprise au sol par propriété, 
• Des piscines non couvertes dans la limite de 20m² d’emprise au sol (margelles comprises),  
• Des équipements de services publics ou d’intérêt collectif. 

UC3 - voies et accès 

Il n’est pas fixé de règle pour : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif liés aux réseaux, 
• Les travaux et les extensions d’une construction existante, 

• Les annexes. 

Et qui n’induisent pas une augmentation notable de la fréquentation de la voie.  

DESSERTE DES CONSTRUCTIONS 

Les constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules doivent être sur 

un terrain qui a un accès direct à une voie, dont les caractéristiques répondent à l’importance et à la 

destination des constructions et aménagements.  

CARACTERISTIQUES DES VOIES A CREER 

Les voies nouvelles desservant des terrains constructibles, doivent respecter les règles suivantes : 

• les chaussées doivent avoir une emprise d’au moins 5 m pour les chaussées à double file et 

3,50 m pour les chaussées à sens unique, 

• Toutefois, les voies à créer ne desservant qu’un seul logement doivent présenter une largeur 
d’au moins 4 m,  

• les voies qui se terminent en impasse doivent être aménagées de telle sorte que les véhicules 

légers et de ramassage des ordures ménagères puissent faire demi-tour, sauf si la voie ne 

dessert qu’un seul logement. Toutefois si une voie fait moins de 50 m de long et si elle est 

pourvue à son début d’un espace pour recevoir les containers d’ordures ménagères, elle peut 
être aménagée de telle sorte que seuls les véhicules légers puissent faire demi-tour. 

• Les nouveaux accès sont interdits sur la RD436, 

• Les accès doivent être mutualisés en cas de division parcellaire, 

• Une aire de retournement doit être créée sur le terrain en lien avec le stationnement pour 
éviter toute manœuvre sur la RD436, 
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UC4 - desserte par les réseaux publics  

Il n’est pas fixé de règle pour : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif, 
• Les travaux et les extensions d’une construction existante qui n’induisent pas une 

augmentation notable de la sollicitation des réseaux, 

• Les annexes à condition qu’elles ne soient pas raccordées à l’eau potable. 

Les autres constructions et aménagements destinés à recevoir des personnes doivent être sur un 

terrain desservi : 

• en eau potable par le réseau public 

• en électricité, 

• par l’assainissement eaux usées, 

avec des caractéristiques compatibles avec le projet. 

EAUX USEES 

Les constructions alimentées en eau potable doivent être raccordées au réseau d’eaux usées. 

Dans le cas où le réseau public ne collecte que les eaux usées, il n’est possible d’y raccorder que celles-

ci.  

En l’absence d’un réseau collectif d’eaux usées à moins de 100 m, les eaux usées doivent être dirigées 
sur des dispositifs d’assainissement autonome dont la filière doit être adaptée aux caractéristiques du 

sol du terrain (superficie disponible, nature du sol…). 

Ces dispositifs doivent être conçus de façon à : 

• être mis hors circuit et la construction directement raccordée au système collectif dès que cela 

est possible, 

• être inspectés facilement et accessibles par les engins. 

EAUX PLUVIALES 

Les eaux pluviales collectées depuis les constructions, y compris sur les balcons, à partir des 

constructions et aménagements nouveaux, ne peuvent pas être rejetées sur la voie publique.  

L’infiltration ou le stockage doivent être les premières solutions recherchées pour l’évacuation des 
eaux pluviales sur l’unité foncière.  

Toutefois, si l’infiltration est insuffisante, le rejet de l’excédent non-infiltrable sera : 

• De préférence dirigé de vers le milieu naturel. La qualité des eaux pluviales rejetées dans le 

milieu doit être compatible avec le milieu et qu’il convient le cas échéant de mettre en place 
des dispositifs pour traiter les effluents en particulier s’ils sont pollués par hydrocarbures ou 

des métaux lourds.  

• En second lieu, raccordé dans le réseau de collecte des eaux pluviales. Il sera alors nécessaire 

de demander une autorisation de raccordement au réseau auprès de l’autorité compétente. 
• Soit si aucune des solutions précédentes n’est possible, raccordé au réseau unitaire.  
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L’excèdent des eaux pluviales ni stocké, ni infiltré, ni rejeté dans le milieu mais dans le réseau public, 
doit être limité à 1L/ha/s sauf si le règlement des eaux pluviales de la commune ou le zonage 

d’assainissement le prévoit autrement. 

Les eaux pluviales en provenance des toitures et autres surfaces imperméabilisées non susceptibles de 
recevoir des pollutions aux hydrocarbures ou produits phytosanitaires, lorsqu’elles sont collectées, 
doivent être dirigées vers un dispositif de stockage utilisable à des fins non alimentaires. 

POUR LES PISCINES 

Les eaux de piscine ne peuvent pas être déversées dans le réseau d’eaux usées. Elles ne peuvent être 
rejetées dans le milieu naturel, l’émissaire ou le réseau d’eaux pluviales qu’après avoir été dépolluées 
des substances de nature à porter atteinte au milieu naturel. 

UC6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques  

Lorsque des constructions sont en continuité sur la propriété, les règles s’appliquent pour l’ensemble 
et non par bâtiment. 

Les constructions principales doivent s’implanter avec un retrait minimum de 6 m de la voie.  

Le portail doit être en recul de 6 m par rapport à la voie afin d’autoriser son ouverture et sa fermeture 

sans risque de gêner la visibilité sur la chaussée. 

Les annexes doivent s’implanter en retrait d’au moins 4 m. 

Les façades ou les pignons face à la voie doivent s’implanter parallèlement ou perpendiculairement à 
la limite avec la voie ou à l’une des limites séparatives aboutissant à la voie. 

Toutefois, 

Lorsque le terrain est à l’angle de plusieurs voies, les dispositions générales s’appliquent à la voie pour 

lesquelles elles sont le plus appropriées. Par rapport aux autres voies, la construction peut s’implanter 
en retrait d’au moins 2 m.  

Les extensions des constructions existantes peuvent s’implanter en ne respectant pas la marge de 
retrait fixée aux dispositions générales.  

Les équipements publics ou d’intérêt collectif peuvent s’implanter soit en limite, soit en retrait d’au 
moins 1 m lorsque cela est préférable pour leur fonctionnement.   

UC7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

Il est imposé un retrait d’au moins 10 m des limites d’un cours d’eau ou d’un plan d’eau public. 

De plus, en limite avec la zone N, les constructions doivent respecter un retrait d’au moins 10 m.  

Les constructions principales doivent s’implanter soit en limite séparative, soit en retrait minimum de 
3,5 m. 

Les annexes peuvent s’implanter soit en limite soit en retrait minimum de 2 m.  
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Les abris de jardin non maçonnés, doivent s’implanter soit en retrait d’au moins 1 m soit s'adosser à 
un mur de clôture.  

Les baies doivent respecter un retrait d’au moins 8 m.  

L’ensemble de ces règles doivent être respectées même en cas de servitudes de cours communes. 

Toutefois, 

Si la construction existante ne respecte pas le retrait imposé, son extension peut déroger au retrait 

minimal imposé par les dispositions générales à condition de ne pas s’implanter avec un retrait 
moindre que celui observé par la construction existante. Dans ce cas, la création d’une nouvelle baie 
doit respecter la règle générale.  

UC8 - Implantation des constructions sur une même propriété  

La distance entre deux constructions principales est d’au moins 15 m. 

Si la construction existante ne respecte pas le retrait imposé, son extension peut déroger au retrait 

minimal imposé par les dispositions générales à condition de ne pas s’implanter avec un retrait 
moindre que celui observé par la construction existante.  

Il n’est pas fixé de règle pour les équipements publics ou d’intérêt collectif lorsque cela est préférable 
pour leur fonctionnement.  

UC9 - Emprise au sol des constructions  

Sur l’ensemble de la zone, les constructions ne peuvent pas avoir d’emprise au sol à moins de 10 m 

des rives d’un cours d’eau non domanial. 

Sur l’ensemble de la propriété, l’emprise au sol des constructions ne peut pas excéder 40% de la 

superficie de la propriété. 

Toutefois, il n’est pas fixé de règle pour les équipements publics ou d’intérêt collectif.  

DANS LE SECTEUR DE PROTECTION DES CŒURS D’ILOTS 

• L’emprise au sol totale des annexes de peut excéder 30m² au total par propriété, 
• L’emprise au sol des piscines non couvertes ne doit pas excéder 20 m². 

UC10 - hauteur des constructions  

La hauteur des constructions ne doit pas excéder : 

• 5 m à l’égout du toit ou à l’acrotère. 
• 8 m au faîtage, 

Toutefois, 

• Les constructions peuvent toujours atteindre le niveau d’une partie de construction existante 
à laquelle elles s’adossent, que celle-ci soit sur la propriété ou en limite séparative. 
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• Les équipements publics ou d’intérêt collectif, y compris les antennes, mats et pylônes, 
peuvent excéder cette hauteur lorsque soit leur fonctionnement, soit leur monumentalité 

l’impose. 

La hauteur des annexes et abris de jardin non maçonnés est limitée à 3,5 m au faîtage. 

 

 

UC11 - aspect des constructions et aménagement de leurs abords  

GENERALITES 

Les constructions et le traitement de leurs abords ne doivent pas porter atteinte à l’harmonie du 
quartier.  

Les constructions neuves doivent avoir une volumétrie et un aspect s’harmonisant avec l’ensemble du 
bâti avoisinant. 

Peuvent s’exonérer des règles ci-dessous : 

1. Les abris de jardin non maçonnés, 

2. Les vérandas, serres et piscines, 

3. Les parties de constructions employant des énergies renouvelables ou positives, ou de 

conception bioclimatique, 

4. Les équipements publics ou d'intérêt collectif, 

5. Les travaux et les extensions d’une construction existante. 

TOITURES 

Les toitures de chaque corps de bâtiments principaux doivent comprendre essentiellement des 

toitures à deux ou quatre pans entre 35° et 45°. 

Les toitures doivent être recouvertes : 

• Soit de tuiles plates ou d’ardoises ou de matériaux ayant l’aspect de tuiles plates ou d’ardoises 

• Soit de verrières (vitrage, panneaux solaires, photovoltaïque…) arasées avec le reste de la 
toiture.  

La somme des largeurs des lucarnes ne pourra excéder par versant, le quart de la longueur du faîtage. 

Les toitures ne doivent comporter aucun débord sur les pignons en limite séparative. 

FAÇADES 

Les murs maçonnés doivent être enduits, en totalité ou en jointoiements.  

Les murs en bois des constructions principales ne peuvent pas avoir un aspect de rondins ou de 

planches entières.  
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CLOTURES 

Les clôtures sur rue doivent être constituées au choix : 

• d’un mur ou d’un muret éventuellement surmonté d’éléments verticaux ou horizontaux 
(grilles, lisses…), 

• d’un grillage vert fixé sur potelets métalliques, doublé d’une haie.  

Les clôtures en limite séparative et fond de jardin doivent être constituées d’un grillage vert fixé sur 
potelets métalliques et éventuellement doublé d’une haie d’essences variées et locales. Elles devront 
permettre le passage de la petite faune, c’est-à-dire, ménager au ras du sol, des trouées de 15 cm de 

large par 10 cm de haut, minimum, au moins tous les 10 m. 

Les éléments maçonnés doivent être enduits en totalité ou en jointoiements. Les deux côtés du mur 

doivent être traités.  

La hauteur totale de la clôture ne peut pas excéder 2 m. 

LES ABORDS DE LA CONSTRUCTION 

Les réseaux énergie et télécommunication doivent être enterrés.  

Les paraboles doivent être localisées de façon à n’être que peu visibles depuis la voie ou les espaces 

publics. 

UC12 - stationnement  

Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des aménagements et 

constructions doit être assuré en dehors de la voie publique. 

Dès lors qu’en application des ratios minimaux au stationnement des voitures ci–dessous, il est imposé 

plus de quatre places de stationnement, seuls sont pris en compte pour l’application de la règle, les 
emplacements de stationnement qui : 

• En cas d’emplacements à l’intérieur de la construction à vocation unique de stationnement, 

sont dans des locaux ne disposant que d’un seul accès voiture donnant sur la voirie interne à 
l’opération,  

• En cas de d’emplacements ouverts à l’extérieur de la construction, sont situés à plus de 3 m 

d’une baie de construction principale, 

• Dans tous les cas,  

o Sont accessibles depuis les circulations et non depuis un autre emplacement de 

stationnement, via un accès unique 

o Sont accessibles en marche avant et qui permettent de repartir en marche avant dès 

l’emplacement de stationnement quitté, 

o Se desservent sur un espace commun interne à l’opération.  

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VOITURES 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux. 
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• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² de 

salle de restaurant. 

• Un emplacement par tranche de 50 m² de surface de plancher pour les autres destinations 

• Un minimum de 2 places par logement 

Dans le cas d’une extension, des places supplémentaires sont dues si le ratio appliqué à la totalité de 
la surface de plancher (existant + extension), impose la création de place(s) supplémentaire(s) au 

regard du ratio appliqué à l’existant. 

Toute opération de création de logements dans une construction existante doit respecter les ratios 

minimaux définis ci-avant. 

Toutefois sont exonérés des places non réalisables et sous réserve de ne pas supprimer celles 

existantes le cas échéant :  

• Les travaux, changements de destination et les extensions d’une construction existante sans 
création de surface de plancher, 

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VELOS 

Il doit être aménagé des superficies pour le stationnement des vélos dans les conditions suivantes : 

• Pour les bureaux : 1,5 m² pour 100 m² de surface de plancher. 

• Pour les établissements scolaires (écoles primaires, collèges, lycées, universités) : 1 place pour 

8 à 12 élèves  

• Pour les bâtiments neufs accueillant un service public : un nombre de place de vélo 

correspondant à 15 % de l'effectif total de salariés accueillis simultanément dans le bâtiment, 

ainsi que du stationnement pour les visiteurs. 

• Pour les bâtiments neufs constituant un ensemble commercial, au sens de l'article L. 752-3 du 

code de commerce ou accueillant un établissement de spectacles cinématographiques avec 

un parc de stationnement pour véhicules motorisés : 

o Dont la capacité est inférieure ou égale à 40 places, l'espace destiné au stationnement 
des vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant 
à 10 % de la capacité du parc de stationnement des véhicules motorisés avec un 
minimum de 2 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 40 places mais inférieure ou égale à 400 places, 
l'espace destiné au stationnement des vélos est dimensionné pour accueillir un 
nombre de places de vélos correspondant à 5 % de la capacité du parc de 
stationnement avec un minimum de 10 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 400 places, l'espace destiné au stationnement des 
vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant à 
2 % de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 20 places et avec 
une limitation de l'objectif réglementaire fixée à 50 places. 

UC13 - Espaces libres - plantations – coefficient de biotope  

Aucun aménagement imperméabilisé n’est autorisé à moins de 10 mètres des rives d’un cours d’eau 
non domanial. 

De plus, en limite avec la zone N, toute imperméabilisation du sol est interdite à moins de 10 m de la 

limite avec la zone N.   

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
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Les haies en clôture doivent comprendre des essences variées et locales.  

Les végétaux invasifs sont interdits.  

Il est imposé 60% d’espace non imperméabilisé et entièrement végétalisé (engazonnement ou 

plantation).  

Le couvert boisé doit être conservé.  

Dans un périmètre de 5 m autour de la construction principale, les coupes et abattages sont autorisés 

à condition que les parties enterrées ne soient pas dessouchées.  

Dans une bande de 10 m de part et d’autre des cours d’eau, la végétation ripisylve doit être préservée.  

DANS LE SECTEUR DE PROTECTION DES CŒURS D’ILOTS 

Il est imposé au moins 80% d’espace non imperméabilisé et entièrement végétalisé (engazonnement 
ou plantation).  

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les espaces hors construction doivent rester perméables. 

 

UC15 - performances énergétiques et environnementales  

Lors de construction principale nouvelle, les eaux pluviales provenant des toitures ou autres surfaces 

non accessibles aux véhicules motorisés, doivent être dirigées vers un dispositif de stockage pour une 

utilisation à des fins non alimentaires. Ce stockage doit être d’au moins 1 m3 par tranche de 50 m² de 
surface d’emprise de bâtiment. 

Les clôtures sur limites séparatives et fonds de terrain doivent ménager au ras du sol, des trouées de 

15cm de large par 10 cm de haut, minimum, au moins tous les 10 m. 

La partie ouverte des pompes à chaleur doit être dirigée soit face à un mur localisé sur la propriété, 

soit à au moins 8 m de la limite séparative. 

UC16 – Communications électroniques 

Dans le cas de lotissement ou permis devant faire l’objet de divisions et qui prévoit la création ou 
l'aménagement de voies, d'espaces ou d'équipements communs, il est imposé la pose de fourreaux 

destinés à recevoir la fibre optique. 
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ZONE UX  

La zone UX correspond aux zones à vocation d’activités présentes dans la commune ou en devenir.  

Elle est constituée de 5 secteurs : 

• Un secteur UXa, réservé aux activités de bureaux ; 

• Un secteur UXb spécifique à l’aérodrome ; 

• Un secteur UXc, qui correspond au site d’implantation d’activités artisanales ou industrielles 
au Nord de la RN4 ; 

• Un secteur de corridor écologique ;  

• Un secteur de nuisances sonores correspondant aux abords de la RN4 ; 

En application de l’article R.123-10-1 du code de l’urbanisme dans sa rédaction antérieure au 1 

janvier 2016, il est précisé que dans le cas de lotissement ou de permis devant faire l’objet de 
divisions en propriété ou en jouissance les règles édictées par le présent P.L.U. sont applicables à 

chaque parcelle ainsi divisée.  

UX1 - occupations et utilisations du sol interdites 

Les occupations du sol dont les nuisances et les risques qu’elles sont susceptibles de générer 
s’étendent en dehors du terrain propre à l’activité, sauf en secteur UXb. 

Les constructions et occupations suivantes : 

• Les activités industrielles classées soumises à autorisation, sauf en secteur UXb, 

• Les activités agricoles et forestières,  

Les utilisations, aménagements et leurs constructions accessoires suivants :  

• Terrains de camping, le stationnement de caravanes tels que définis à l’article R 111-30 et aux 

articles R 111-37 à R 111-40 du Code de l’Urbanisme, 
• Les habitations légères de loisirs et résidences mobiles de loisirs, 

• Parc d’attraction, 

• Les dépôts de ferrailles, de métaux, de matériaux et engins de chantiers, de déchets, et de 

véhicules, sauf en secteur UXc. 

DANS LE SECTEUR UXA 

Sont interdites : 

• Les constructions dédiées aux commerces et à l’artisanat, aux entrepôts et à l’industrie 

DANS LE SECTEUR CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Le comblement des rus, mares, mouillères et fossés. 

UX2 - occupations et utilisations du sol soumises à conditions 

Les constructions et occupations suivantes : 
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• L’habitat à condition cumulativement : 

o Qu’il soit nécessaire à la sécurité ou au fonctionnement des occupations du sol 

existantes sur la propriété, 

o Qu’il soit intégré dans un bâtiment d’activité, 
o Qu’il n’excède pas 100 m² de surface de plancher, 
o Qu’il n’excède pas 10% de la surface de plancher d’activités sur la propriété. 

Les aménagements et leurs constructions qui y sont liés le cas échéant. 

Restent autorisés les travaux et extensions des constructions existantes qui ne seraient pas autorisés 

en application des prescriptions des articles 1 et 2 ci-dessus et à condition qu’ils ne conduisent pas à 
augmenter des nuisances ou risques existants le cas échéant. 

DANS LE SECTEUR UXA 

Les constructions à destination de bureaux, à condition qu’elles n’induisent pas une augmentation 
notable de la fréquentation de la voie, incompatible avec le caractère résidentiel du voisinage. 

DANS LE SECTEUR UXB 

Les constructions liées aux besoins des activités aériennes et aux compléments à ces équipements 

(bureaux, sanitaires, dépôts, ateliers), ainsi que les constructions à usage d’artisanat et d’industrie sont 
autorisées à condition qu’elles soient liées à l’activité aéronautique. 

UX3 - voies et accès  

Il n’est pas fixé de règle pour : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif qui n’accueillent pas de personnes 

• Les travaux et les extensions d’une construction existante  
• Les annexes 

• Le secteur UXa 

• Le secteur UXb 

Et qui n’induisent pas une augmentation notable de la fréquentation de la voie 

Les autres constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules doivent 

être sur un terrain qui a un accès direct :  

• Répondant à l’importance ou à la destination des immeubles, 
• Permettant la circulation des poids lourds. 

• Si elle se termine en impasse de façon à ce que les poids lourds puissent faire demi-tour sans 

marche arrière. 

Les aménagements et les constructions se desservant sur la RN4 sont interdits. 

Pour être constructible ou aménageable, un terrain doit avoir un accès ou un portail d'accès sur voie 

d’au moins 5ml. Ce linéaire peut être d’un seul tenant où en plusieurs accès sans qu’aucun ne puisse 

être inférieur à 3 ml.  

L’accès aux terrains recevant une activité économique doit permettre aux véhicules : 

• Sortant de vérifier que la voie est dégagée, 
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• Entrant de manœuvrer en dehors de la chaussée.  

DANS LE SECTEUR UXA 

Les aménagements et les constructions se desservant sur le giratoire ou la RD 144a sont interdits. 

DANS LE SECTEUR UXC 

Les constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules doivent être sur 

un terrain qui a un accès à une voie ou chemin praticable par les engins de secours. 

Les aménagements et les constructions se desservant sur les contre-allées de la RN4 sont interdits. 

CARACTERISTIQUES DES VOIES NOUVELLES 

Les voies nouvelles desservant des terrains constructibles doivent respecter les règles suivantes : 

• Les chaussées doivent avoir une emprise d’au moins 6 m pour les chaussées à double file et 

4,50 m pour les chaussées à sens unique, 

• Le long des chaussées, un trottoir séparé de la chaussée d’au moins 1,5 m doit être aménagé 

sur au moins 1 coté,  

• Les voies et liaisons piétonnes de plus de 30 m doivent être pourvues de l’éclairage collectif,  

• Les voies qui se terminent en impasse doivent être aménagées de telle sorte que les poids 

lourds puissent faire demi-tour.  

UX4 - desserte par les réseaux publics 

Il n’est pas fixé de règle pour 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif. 
• Les travaux et les extensions d’une construction existante  

Qui n’induisent pas une augmentation notable de la sollicitation des réseaux 

Les autres constructions et aménagements doivent être sur des terrains desservis : 

• En eau potable par le réseau public 

• En électricité, 

• Par l’assainissement eaux usées, 

Avec des caractéristiques compatibles avec le projet. 

Lorsque le réseau d’eau potable est insuffisant pour assurer la défense incendie, un réservoir d’eau 
doit permettre d’assurer cette défense. 

Les constructions alimentées en eau potable doivent être raccordées au réseau d’eaux usées. 

Dans le cas où le réseau public ne collecte que les eaux usées, il n’est possible d’y raccorder que celles-

ci. 

Seules les eaux usées domestiques peuvent être rejetées dans ce réseau. Les eaux résiduaires 

industrielles incompatibles avec les caractéristiques de la station doivent être épurées par un dispositif 

propre.  
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EAUX PLUVIALES 

Les eaux pluviales collectées, à partir des constructions et aménagements nouveaux, ne peuvent pas 

être rejetées sur la voie publique.  

Les eaux pluviales provenant des voies et aires de stationnement ou de dépôts de matériaux doivent 

faire l’objet d’un traitement supprimant les principaux polluants et notamment les hydrocarbures.  

Les eaux pluviales collectées provenant d’une superficie imperméabilisée de plus de 300 m² doivent 

transiter par un dispositif de rétention régulant le débit de rejet en fonction des caractéristiques de 

l’émissaire.  

L’infiltration ou le stockage doivent être les premières solutions recherchées pour l’évacuation des 
eaux pluviales sur l’unité foncière.  

Toutefois, si l’infiltration est insuffisante, le rejet de l’excédent non-infiltrable sera : 

• De préférence dirigé de vers le milieu naturel. La qualité des eaux pluviales rejetées dans le 

milieu doit être compatible avec le milieu et qu’il convient le cas échéant de mettre en place 
des dispositifs pour traiter les effluents en particulier s’ils sont pollués par hydrocarbures ou 
des métaux lourds.  

• En dernier lieu, raccordé dans le réseau de collecte des eaux pluviales. Il sera alors nécessaire 

de demander une autorisation de raccordement au réseau auprès de l’autorité compétente. 

L’excèdent des eaux pluviales ni stocké, ni infiltré, ni rejeté dans le milieu mais dans le réseau public, 

doit être limité à 1L/ha/s sauf si le règlement des eaux pluviales de la commune ou le zonage 

d’assainissement le prévoit autrement. 

Les eaux pluviales provenant des toitures ou autres surfaces non accessibles aux véhicules motorisés, 

peuvent être dirigées vers un dispositif de stockage pour une utilisation à des fins non alimentaires. 

UX6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques  

Les constructions de moins de 5 m de hauteur peuvent s’implanter soit en limite soit avec un retrait 
minimum de 1 m.  

Les constructions de plus de 5 m de hauteur doivent s’implanter avec un retrait au moins égal à 5 m. 

Toutefois, 

Les constructions doivent respecter un recul d’au moins 15 m de la RN4. 

Lorsque le terrain est à l’angle de plusieurs voies, les dispositions générales s’appliquent à la voie pour 
lesquelles elles sont le plus appropriées. Par rapport aux autres voies, la construction peut s’implanter 
en libre retrait.  

UX7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

Il est imposé un retrait d’au moins : 

• 10 m des rives d’un cours d’eau ou d’un plan d’eau public  

• 4 m pour les constructions industrielles et d’entrepôt 
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• 4 m en limite avec une propriété en zone UB 

Les autres constructions doivent être implantées soit en limite, soit en recul d’au moins 4 m. 

DANS LE SECTEUR UXC 

Les constructions doivent être implantées en retrait d’au moins 3 m des limites séparatives. 

UX8 - Implantation des constructions sur une même propriété 

Il n’est pas fixé de règle 

UX9 - Emprise au sol des constructions 

L’emprise au sol est limitée à 70 %. 

Aucune emprise au sol de construction n’est autorisée à moins de 5 mètres des rives d’un cours d’eau 
non domanial, sauf pour les services publics ou d’intérêt collectif liés à la gestion de l’eau ou au 
franchissement.  

Toutefois, il n’est pas fixé de règle pour les équipements publics ou d’intérêt collectif liés aux réseaux. 

DANS LE SECTEUR UXC 

Les constructions ne peuvent excéder 50% d’emprise au sol. 

UX10 - hauteur des constructions 

La hauteur maximale ne doit pas excéder 20 m au faîtage ou à l’acrotère. 

Toutefois,  

Il n‘est pas fixé de règle pour les antennes et mâts nécessaires aux équipements publics ou d’intérêt 
collectif et aux télécommunications. 

Les constructions situées à moins de 10 m d’une limite séparative d’un terrain classé UB ne peuvent 
excéder 12 m de hauteur. 

DANS LE SECTEUR UXB 

La hauteur des constructions ne doit pas excéder 8 m au faîtage ou à l’acrotère. 

DANS LE SECTEUR UXC 

La hauteur au faîtage ne doit pas excéder 8 m. 

La hauteur à l’égout du toit ou à l’acrotère ne doit pas excéder 5 m. 

Toutefois, les extensions d’une construction existante peuvent atteindre la hauteur de celle-ci. 
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UX11 - aspect des constructions et aménagement de leurs abords 

GENERALITES 

Les constructions et le traitement de leurs abords ne doivent pas porter atteinte à l’harmonie des sites 
et des paysages.  

Tout pastiche d’une architecture archaïque ou étrangère à la région est interdit. 

FAÇADES ET TOITURES DES CONSTRUCTIONS 

Les matériaux destinés à être recouverts ne peuvent être laissés apparents.  

Les couleurs vives ou éléments brillants ne peuvent être utilisés qu’avec parcimonie, que de façon 
ponctuelle ou linéaire et ne peuvent couvrir des surfaces importantes.  

Les constructions ne peuvent pas comporter un traitement de façade uniforme sur tous les côtés. 

L’entrée et/ou la façade principale doivent être traitées qualitativement et distinctement du reste du 

bâtiment (matériaux, volume…). Une attention particulière doit être portée à la qualité des devantures 

et des enseignes.  

Les constructions contiguës ou distantes de moins de 10 m les unes des autres sur un même terrain 

doivent avoir un traitement architectural homogène. 

CLOTURES 

La clôture est constituée au choix : 

• D’un mur maçonné enduit, 

• De grilles ou grillages à mailles rigides éventuellement posés sur un soubassement maçonné 

et doublés de haies. 

Les clôtures de couleur vive sont interdites.  

La hauteur des clôtures est de 2 m maximum. 

Dans le secteur UXb, les murs pleins et les murs bahuts sont interdits.  

LES ABORDS DE LA CONSTRUCTION 

Les espaces compris entre la façade et la limite avec la voie doivent être exclusivement destinés aux 

stationnements des véhicules légers et aux aménagements paysagers à dominante végétale. Les aires 

de dépôts y sont interdites.  

Les aires de dépôts, de citernes et de cuves doivent être dissimulées.  

Les réseaux énergie et télécommunication doivent être enterrés.  

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les clôtures en dur sont interdites, qu’elles soient sur voie ou en limite séparative.  

Toutes les clôtures devront permettre le passage de la petite faune, c’est-à-dire, ménager au ras du 

sol, des trouées de 15 cm de large par 10 cm de haut, minimum, au moins tous les 10 m. 
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Les clôtures végétalisées doivent comprendre une haie d'essences variées et locales. 

UX12 - stationnement 

Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des aménagements et 

constructions, doit être assuré en dehors de la voie. 

Les espaces pour le chargement et le déchargement doivent être localisés à l’intérieur du terrain.  

Les surfaces d'aires de stationnement des commerces de plus de 1000 m² sont portée à 100% de la 

surface de plancher du commerce.  

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VOITURES 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé  

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux. 

• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² de 

salle de restaurant. 

• Un emplacement par tranche de 90 m² de surface de plancher à usage d’artisanat. 

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VELOS 

• Pour les bureaux, il doit être aménagé 1,5 m² d’emplacement couvert pour 100 m² de surface 

de plancher. 

• Pour les activités, industries et équipements publics autres que les établissements scolaires, il 

doit être aménagé à minima une place pour dix employés. On prévoira aussi le stationnement 

des visiteurs. 

• Pour les établissements scolaires (écoles primaires, collèges, lycées, universités) : 1 place pour 

8 à 12 élèves  

• Pour les bâtiments neufs accueillant un service public : un nombre de place de vélo 

correspondant à 15 % de l'effectif total de salariés accueillis simultanément dans le bâtiment, 

ainsi que du stationnement pour les visiteurs. 

• Pour les bâtiments neufs constituant un ensemble commercial, au sens de l'article L. 752-3 du 

code de commerce ou accueillant un établissement de spectacles cinématographiques avec 

un parc de stationnement pour véhicules motorisés : 

o Dont la capacité est inférieure ou égale à 40 places, l'espace destiné au stationnement 
des vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant 
à 10 % de la capacité du parc de stationnement des véhicules motorisés avec un 
minimum de 2 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 40 places mais inférieure ou égale à 400 places, 
l'espace destiné au stationnement des vélos est dimensionné pour accueillir un 
nombre de places de vélos correspondant à 5 % de la capacité du parc de 
stationnement avec un minimum de 10 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 400 places, l'espace destiné au stationnement des 
vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant à 
2 % de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 20 places et avec 
une limitation de l'objectif réglementaire fixée à 50 places. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
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UX13 - Espaces libres - plantations – coefficient de biotope 

L’entrée principale du bâtiment ou celle destinée à recevoir du public doit être accompagnée d’un 
espace paysager. 

Aucun aménagement imperméabilisé n’est autorisé à moins de 5 mètres des rives d’un cours d’eau 
non domanial. 

Il doit être réalisé des espaces végétalisés (engazonnement ou plantation) sur au moins 5% de la 

superficie de la propriété. Ne peuvent être inclus dans ces espaces, les aires de stationnement, ou les 

espaces accessibles aux véhicules. 

Les haies en clôture doivent comprendre des essences variées et locales.  

Les végétaux invasifs sont interdits.  

Dans une bande de 5 m de part et d’autre des cours d’eau, la végétation ripisylve doit être préservée. 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Il est imposé 80% d’espace entièrement végétalisé (engazonnement ou plantation) dans la bande de 

terrain au-delà des 20 m depuis la voie. 

UX15 - performances énergétiques et environnementales 

DANS LES SECTEURS DE NUISANCES SONORES 

Les constructions, les travaux, changements de destination et les extensions d’une construction 
existante à usage de bureau, d’hôtel et d’équipements publics ou d’intérêt collectif accueillant des 
personnes plusieurs heures par jour doivent satisfaire aux obligations d’isolation acoustique définies 
au code de la construction et de l’habitation. 

UX16 – Communications électroniques 

Dans le cas de lotissement ou permis devant faire l’objet de divisions et qui prévoit la création ou 

l'aménagement de voies, d'espaces ou d'équipements communs, il est imposé la pose de fourreaux 

destinés à recevoir la fibre optique. 
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ZONE AUX 

La zone AUX est une zone d’extension urbaine à vocation dominante d’activités économiques. La zone 
AUX est urbanisable dès l’approbation du PLU. Elle correspond aux secteurs dits du « Plateau Bertaux » 

et de « Frégy-Est », dans le cadre de l’opération « Parc Briard Frégy-Bertaux ».  

Elle comprend plusieurs secteurs : 

• Un secteur de nuisances sonores correspondant aux abords de la RN4 ; 

• Un secteur de corridor écologique ; 

Cette zone est concernée par les Orientations d’Aménagement et de Programmation « Plateau 

Bertaux » et Frégy-Est ». 

En application de l’article R.123-10-1 du code de l’urbanisme dans sa rédaction antérieure au 1 janvier 
2016, il est précisé que dans le cas de lotissement ou de permis devant faire l’objet de divisions en 
propriété ou en jouissance les règles édictées par le présent P.L.U. sont applicables à chaque parcelle 

ainsi divisée. 

AUX1 - occupations et utilisations du sol interdites 

Les occupations du sol dont les nuisances et les risques qu’elles sont susceptibles de générer 
s’étendent en dehors du terrain propre à l’activité. 

Les constructions et occupations suivantes : 

• Les activités industrielles classées soumises à autorisation, 

• Les activités agricoles et forestières,  

Les utilisations, aménagements et leurs constructions accessoires suivants :  

• Terrains de camping, le stationnement de caravanes tels que définis à l’article R 111-30 et aux 

articles R 111-37 à R 111-40 du Code de l’Urbanisme, 
• Les habitations légères de loisirs et résidences mobiles de loisirs, 

• Parc d’attraction, 

• Les dépôts de ferrailles, de métaux, de matériaux et engins de chantiers, de déchets, et de 

véhicules. 

DANS LE SECTEUR CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Le comblement des rus, mares, mouillères et fossés. 

AUX2 - occupations et utilisations du sol soumises à conditions 

Les occupations du sol admises le sont au coup par coup au fur et à mesure de la réalisation des 

équipements internes à la zone et prévus aux orientations d’aménagement et de programmation. 

• L’habitat à condition cumulativement : 

o Qu’il soit nécessaire à la sécurité ou au fonctionnement des occupations du sol 

existantes sur la propriété, 

o Qu’il soit intégré dans un bâtiment d’activité, 
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o Qu’il n’excède pas 100 m² de surface de plancher, 
o Qu’il n’excède pas 10% de la surface de plancher d’activités sur la propriété. 

• Les aménagements et leurs constructions qui y sont liés le cas échéant. 

AUX3 - voies et accès  

POUR LES AMENAGEMENTS 

Les voiries réalisées dans le cadre de procédure d’aménagement, doivent être compatibles avec les 
Orientations d’Aménagement et de Programmation.  

Il n’est pas fixé de règle pour : 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif qui n’accueillent pas de personnes 

• Les travaux et les extensions d’une construction existante  
• Les annexes. 

Et qui n’induisent pas une augmentation notable de la fréquentation de la voie 

Les autres constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules doivent 

être sur un terrain qui a un accès direct :  

• Répondant à l’importance ou à la destination des immeubles, 
• Permettant la circulation des poids lourds. 

• Si elle se termine en impasse de façon à ce que les poids lourds puissent faire demi-tour sans 

marche arrière. 

Les aménagements et les constructions se desservant la RN4 sont interdits à l’exception des services 
de secours. 

Pour être constructible ou aménageable, un terrain doit avoir un accès ou un portail d'accès sur voie 

d’au moins 5ml. Ce linéaire peut être d’un seul tenant où en plusieurs accès sans qu’aucun ne puisse 
être inférieur à 3 ml.  

L’accès aux terrains recevant une activité économique doit permettre aux véhicules : 

• Sortant de vérifier que la voie est dégagée, 

• Entrant de manœuvrer en dehors de la chaussée.  

CARACTERISTIQUES DES VOIES NOUVELLES 

Les voies nouvelles desservant des terrains constructibles, doivent respecter les règles suivantes : 

• Les chaussées doivent avoir une emprise d’au moins 6 m pour les chaussées à double file et 
4,50 m pour les chaussées à sens unique 

• Le long des chaussées, un trottoir séparé de la chaussée d’au moins 1,5 m, doit être aménagé 

sur au moins 1 coté,  

• Les voies qui se terminent en impasse doivent être aménagées de telle sorte que les poids 

lourds puissent faire demi-tour.  
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AUX4 - desserte par les réseaux publics 

Il n’est pas fixé de règle pour 

• Les équipements publics ou d’intérêt collectif. 
• Les travaux et les extensions d’une construction existante  

Qui n’induisent pas une augmentation notable de la sollicitation des réseaux. 

Les autres constructions et aménagements doivent être sur des terrains desservis : 

• En eau potable par le réseau public 

• En électricité, 

• Par l’assainissement eaux usées, 

Avec des caractéristiques compatibles avec le projet. 

Lorsque le réseau d’eau potable est insuffisant pour assurer la défense incendie, un dispositif doit 

permettre d’assurer cette défense. 

Les constructions alimentées en eau potable doivent être raccordées au réseau d’eaux usées. 

Dans le cas où le réseau public ne collecte que les eaux usées, il n’est possible d’y raccorder que celles-

ci. 

Seules les eaux usées domestiques peuvent être rejetées dans ce réseau. Les eaux résiduaires 

industrielles incompatibles avec les caractéristiques de la station doivent être épurées par un dispositif 

propre.  

EAUX PLUVIALES 

Les eaux pluviales collectées, à partir des constructions et aménagements nouveaux, ne peuvent pas 

être rejetées sur la voie publique, sauf s’il est prévu un système de récupération et d’acheminement 
des eaux pluviales vers un bassin d’infiltration prévu à cet effet.  

Les eaux pluviales provenant des voies et aires de stationnement ou de dépôts de matériaux doivent 

faire l’objet d’un traitement supprimant les principaux polluants et notamment les hydrocarbures.  

Les eaux pluviales collectées provenant d’une superficie imperméabilisée de plus de 300 m² doivent 

transiter par un dispositif de rétention régulant le débit de rejet en fonction des caractéristiques de 

l’émissaire.  

L’infiltration ou le stockage doivent être les premières solutions recherchées pour l’évacuation des 

eaux pluviales sur l’unité foncière.  

Toutefois, si l’infiltration est insuffisante, le rejet de l’excédent non-infiltrable sera : 

• De préférence dirigé de vers le milieu naturel. La qualité des eaux pluviales rejetées dans le 

milieu doit être compatible avec le milieu et qu’il convient le cas échéant de mettre en place 
des dispositifs pour traiter les effluents en particulier s’ils sont pollués par hydrocarbures ou 
des métaux lourds.  

• En dernier lieu, raccordé dans le réseau de collecte des eaux pluviales. Il sera alors nécessaire 

de demander une autorisation de raccordement au réseau auprès de l’autorité compétente. 

L’excèdent des eaux pluviales ni stocké, ni infiltré, ni rejeté dans le milieu mais dans le réseau public, 
doit être limité à 1L/ha/s sauf si le règlement des eaux pluviales de la commune ou le zonage 

d’assainissement le prévoit autrement. 
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Les eaux pluviales provenant des toitures ou autres surfaces non accessibles aux véhicules motorisés, 

peuvent être dirigées vers un dispositif de stockage pour une utilisation à des fins non alimentaires. 

AUX6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques  

Les constructions de moins de 5 m de hauteur peuvent s’implanter à l’alignement ou avec un retrait 
d’au moins 3m. 

Les constructions de plus de 5 m de hauteur doivent s’implanter avec un retrait au moins égal à 4m. 

Toutefois, 

Les constructions doivent respecter un recul d’au moins 20 m de la RN4. 

Lorsque le terrain est à l’angle de plusieurs voies, les dispositions générales s’appliquent à la voie pour 
lesquelles elles sont le plus appropriées. Par rapport aux autres voies, la construction peut s’implanter 
en libre retrait.  

AUX7 - Implantation des constructions par rapport aux limites 

séparatives  

Il est imposé un retrait d’au moins : 

• 10 m des rives d’un cours d’eau ou d’un plan d’eau public, 
• 4 m pour les constructions industrielles et d’entrepôt, 

• 10 m en limite avec une propriété en zone UB. 

Les autres constructions doivent être implantées soit en limite, soit en recul d’au moins 4 m. 

AUX8 - Implantation des constructions sur une même propriété 

Il n’est pas fixé de règle 

AUX9 - Emprise au sol des constructions 

L’emprise au sol est limitée à 70 %. 

Aucune emprise au sol de construction n’est autorisée à moins de 5 mètres des rives d’un cours d’eau 
non domanial, sauf pour les services publics ou d’intérêt collectif liés à la gestion de l’eau ou au 
franchissement.  

Toutefois, il n’est pas fixé de règle pour les équipements publics ou d’intérêt collectif liés aux réseaux. 

AUX10 - hauteur des constructions 

La hauteur maximale ne doit pas excéder 20 m au faîtage ou à l’acrotère. 
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Toutefois,  

Il n‘est pas fixé de règle pour les antennes et mâts nécessaires aux équipements publics ou d’intérêt 
collectif et aux télécommunications. 

Les constructions situées à moins de 15 m d’une limite séparative d’un terrain classé UA ou UB ne 
peuvent excéder 12 m de hauteur. 

Pour les constructions faisant preuve d’exemplarité énergétique ou environnementale ou les 

bâtiments à énergie positive, un dépassement de la hauteur maximale est autorisé, sans pouvoir 

toutefois être supérieur à 4 mètres et dans le respect de l’intégration paysagère.   

AUX11 - aspect des constructions et aménagement de leurs abords 

GENERALITES 

Les constructions et le traitement de leurs abords ne doivent pas porter atteinte à l’harmonie des sites 
et des paysages.  

Tout pastiche d’une architecture archaïque ou étrangère à la région est interdit. 

FAÇADES ET TOITURES DES CONSTRUCTIONS 

Les matériaux destinés à être recouverts ne peuvent être laissés apparents.  

Les couleurs vives ou éléments brillants ne peuvent être utilisés qu’avec parcimonie, que de façon 
ponctuelle ou linéaire et ne peuvent couvrir des surfaces importantes.  

L’entrée et/ou la façade principale doivent être traitées qualitativement et distinctement du reste du 
bâtiment (matériaux, volume…). Une attention particulière doit être portée à la qualité des devantures 

et des enseignes. 

Les constructions contiguës ou distantes de moins de 10 m les unes des autres sur un même terrain 

doivent avoir un traitement architectural homogène. 

CLOTURES 

La clôture est constituée d’une haie doublée ou non d’un grillage éventuellement posé sur un muret.  

Les haies boisées doivent comprendre des essences variées et locales.  

Les clôtures devront permettre le passage de la petite faune. Ils ménageront en partie basse au moins 

tous les 5 m, une trouée d'au minimum 20 cm de large par 10 cm de haut. 

Les clôtures de couleur vive sont interdites.  

La hauteur des clôtures est de 2 m maximum. 

LES ABORDS DE LA CONSTRUCTION 

Les espaces compris entre la façade et la limite avec la voie doivent être exclusivement destinés aux 

stationnements des véhicules légers et aux aménagements paysagers à dominante végétale. Les aires 

de dépôts y sont interdites.  
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Les aires de dépôts, de citernes et de cuves doivent être dissimulées.  

Les réseaux énergie et télécommunication doivent être enterrés.  

AUX12 - stationnement 

Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des aménagements et 

constructions doit être assuré en dehors de la voie. 

Les espaces pour le chargement et le déchargement doivent être localisés à l’intérieur du terrain.  

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VOITURES 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

Sauf dans les cas spécifiques prévus par la législation, il est imposé : 

• Un emplacement par tranche de 55 m² de surface de plancher pour les bureaux. 

• Un emplacement pour 5 chambres pour les hébergements hôteliers et 1 place pour 10m² de 

salle de restaurant. 

• Un emplacement par tranche de 75m² de surface de plancher à usage d’artisanat et de 

commerces de détails. 

• Un emplacement par tranche de 200 m² de surface de plancher dédiée à l’industrie. 

RATIOS MINIMAUX AU STATIONNEMENT DES VELOS 

• Pour les bureaux, il doit être aménagé 1,5 m² d’emplacement couvert pour 100 m² de surface 
de plancher. 

• Pour les activités, industries et équipements publics autres que les établissements scolaires, il 

doit être aménagé à minima une place pour dix employés. On prévoira aussi le stationnement 

des visiteurs. 

• Pour les établissements scolaires (écoles primaires, collèges, lycées, universités) : 1 place pour 

8 à 12 élèves  

• Pour les bâtiments neufs accueillant un service public : un nombre de place de vélo 

correspondant à 15 % de l'effectif total de salariés accueillis simultanément dans le bâtiment, 

ainsi que du stationnement pour les visiteurs. 

• Pour les bâtiments neufs constituant un ensemble commercial, au sens de l'article L. 752-3 du 

code de commerce ou accueillant un établissement de spectacles cinématographiques avec 

un parc de stationnement pour véhicules motorisés : 

o Dont la capacité est inférieure ou égale à 40 places, l'espace destiné au stationnement 
des vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant 
à 10 % de la capacité du parc de stationnement des véhicules motorisés avec un 
minimum de 2 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 40 places mais inférieure ou égale à 400 places, 
l'espace destiné au stationnement des vélos est dimensionné pour accueillir un 
nombre de places de vélos correspondant à 5 % de la capacité du parc de 
stationnement avec un minimum de 10 places ; 

o Dont la capacité est supérieure à 400 places, l'espace destiné au stationnement des 
vélos est dimensionné pour accueillir un nombre de places de vélos correspondant à 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000005634379&idArticle=LEGIARTI000006241147&dateTexte=&categorieLien=cid
n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



 

 

Fontenay-Trésigny  51 

2 % de la capacité du parc de stationnement avec un minimum de 20 places et avec 
une limitation de l'objectif réglementaire fixée à 50 places. 

AUX13 - Espaces libres - plantations – coefficient de biotope 

L’entrée principale du bâtiment où celle destinée à recevoir du public doit être accompagnée d’un 
espace paysager. 

Il doit être réalisé des espaces végétalisés (engazonnement ou plantation) sur au moins 5% de la 

superficie de la propriété. Ne peuvent être inclus dans ces espaces, les aires de stationnement ou les 

espaces accessibles aux véhicules. 

AUX15 - performances énergétiques et environnementales 

DANS LES SECTEURS DE NUISANCES SONORES 

Les constructions, changements de destination et les extensions d’une construction existante à usage 
d’habitation, de bureau, d’hôtel et de équipements publics ou d’intérêt collectif accueillant des 
personnes plusieurs heures par jour doivent satisfaire les obligations d’isolation acoustique définies au 
code de la construction et de l’habitation. 

AUX16 - communications électroniques 

Dans le cas de lotissement ou permis devant faire l’objet de divisions et qui prévoit la création ou 
l'aménagement de voies, d'espaces ou d'équipements communs, il est imposé la pose de fourreaux 

destinés à recevoir la fibre optique. 
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ZONE A 

La zone A est constituée par les secteurs de la commune, équipés ou non, à protéger en raison du 

potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. 

Elle est destinée à la préservation et au développement des activités agricoles, aux constructions et 

installations liées et nécessaires à ces activités. 

Elle comprend : 

• Un secteur Azh correspondant aux zones humides identifiées et avérées par Seine et Marne 

Environnement ; 

• Un secteur AV à destination d’aire d’accueil des gens du voyage 

• Un secteur de corridor écologique ; 

• Un secteur de risque technologique ; 

• Un secteur de nuisances sonores ; 

• Des bâtiments agricoles repérés aux documents graphiques et pouvant faire l’objet d’un 
changement de destination ; 

A1 - occupations et utilisations du sol interdites 

Les constructions et les aménagements qui ne figurent pas à l’article A2 

DANS LE SECTEUR AZH 

Sont interdits 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 

(construction, asséchement, mise en eau, imperméabilisation). 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Sont interdits : 

• Les exhaussements et affouillements, quelle qu’en soit l’épaisseur ou la superficie, en dehors 
de l’emprise des constructions et aménagements autorisés dans ce secteur, sauf s'ils 
concourent au maintien ou à la restauration d'un milieu humide. 

• Le comblement des rus, mares, fossés. 

DANS LE SECTEUR DE RISQUE TECHNOLOGIQUE  

Sont interdits les établissements recevant du public. 

A2 - occupations et utilisations du sol soumises à conditions  

Les constructions et les aménagements à condition qu’ils soient nécessaires à l’exploitation agricole 

ou forestière. 

Les activités forestières à condition qu’elles ne compromettent pas une exploitation agricole. 
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L’habitat à condition cumulativement : 

• Qu’il soit nécessaire à la sécurité ou au fonctionnement des occupations du sol existantes sur 

la propriété, 

• Qu’il soit intégré dans un bâtiment lié à l’activité agricole ou forestière, 
• Qu’il n’excède pas 50 m² de surface de plancher, 

Les constructions et installations nécessaires à l'exploitation agricole ou au stockage et à l'entretien de 

matériel agricole par les coopératives d'utilisation de matériel agricole agréées au titre de l'article L. 

525-1 du code rural et de la pêche maritime ;  

Les constructions et aménagements visant à produire de la bio énergie à condition que cette énergie 

soit produite à partir des produits de l’agriculture, de la sylviculture ou de l’élevage et qu’elle constitue 
donc le débouché d’une exploitation agricole ou forestière. 

Les équipements publics ou d’intérêt collectif à condition qu’ils soient liés : 
• aux réseaux, à l’énergie, la télécommunication ou à la gestion de l’eau ou des déchets, 
• à la pratique du sport ou des loisirs de plein air, 

• à la pratique de loisirs incompatibles avec la proximité de l’habitat. 

Les extensions et les annexes des constructions à usage d'habitation à condition qu'elles ne 

compromettent pas l'activité agricole ou forestière, ou la qualité paysagère. 

DANS LE SECTEUR AZH 

Les aménagements à condition qu'ils restaurent le milieu humide. 

DANS LE SECTEUR AV 

Les équipements publics ou d’intérêt collectif à condition qu’ils soient liés à l’accueil des gens du 
voyage, le stationnement des caravanes ou de campings-cars. 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les aménagements et les constructions ne sont autorisées que si elles ne portent pas atteinte à une 

zone humide où le cas échéant à condition que cette atteinte à la zone humide soit compensée par la 

mise en valeur d’une zone humide. 

 

DANS LA BANDE DE 50 M DE PROTECTION DES LISIERES DES MASSIFS BOISES DE PLUS DE 100 HECTARES 

En dehors des sites urbains constitués, à l’exclusion des bâtiments à destination agricole, toute 
nouvelle urbanisation ne peut être implantée qu’à une distance d’au moins 50 mètres des lisières des 
massifs boisés de plus de 100 hectares. Peuvent être autorisés, les bâtiments à usage agricole, les 
aménagements et les installations assurant la vocation multifonctionnelle de la forêt, à savoir la 
production forestière, l’accueil du public, les missions écologiques et paysagères. 

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022



 

 

Fontenay-Trésigny  54 

SUR LES BATIMENTS AGRICOLES REPERES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES ET POUVANT FAIRE L’OBJET D’UN 

CHANGEMENT DE DESTINATION 

Ils peuvent connaître des changements de destination à condition d’être compatible avec le caractère 
de la zone et que les besoins en infrastructures de voirie et de réseaux divers ne soient pas augmentés 

de façon significative, pour un usage de : 

• Hébergement hôtelier (dont les salles à louer, restaurant pour des manifestations 

occasionnelles ou une fréquentation touristique, centres de vacances temporaires, accueils de 

classes vertes) 

• Service public ou d’intérêt collectif 
• Artisanat 

A3 - voies et accès  

Les constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules doivent être sur 

un terrain qui a un accès à une voie ou chemin praticable par les engins de secours. 

Les habitations nécessaires aux exploitations agricoles doivent avoir un accès commun avec les 

bâtiments d’exploitation agricole. 

Les aménagements et les constructions se desservant sur les contre-allées de la RN4 sont interdits. 

A4 - desserte par les réseaux publics 

Les constructions et aménagements nécessitant une desserte en eau ou en électricité doivent être 

localisés sur un terrain desservi : 

• En eau potable  

• En électricité, 

Avec des caractéristiques compatibles avec le projet. 

RESEAU D’EAU POTABLE 

Lorsque le réseau d’eau potable est insuffisant pour assurer la défense incendie, un réservoir d’eau 
doit permettre d’assurer cette défense. 

LES EAUX USEES 

Un terrain pour recevoir une construction, aménagement doit obligatoirement rejeter ses eaux usées 

domestiques dans un réseau raccordé : 

• soit au réseau public de collecte des eaux usées, directement ou par l’intermédiaire d’un 
réseau privé. Dans le cas où ce réseau collecte exclusivement les eaux usées domestiques, il 

n’est possible d’y raccorder que celles-ci, 

• soit à un assainissement individuel conçu et localisé de façon à être inspecté facilement et 

accessible par les engins. 
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Seules les eaux usées domestiques peuvent être rejetées dans le réseau collectif. Les eaux résiduaires 

agricoles incompatibles avec les caractéristiques de la station doivent être épurées par un dispositif 

propre. 

RESEAU D’EAUX PLUVIALES 

Les eaux pluviales des toitures ou autres surfaces non accessibles, lorsqu’elles sont collectées 
séparément peuvent être dirigées vers un dispositif de stockage à condition qu’elles soient utilisées à 
des fins non alimentaires. 

Les eaux pluviales doivent être infiltrées dans le sol. 

Toutefois lorsque la nature du sol ne permet pas cette infiltration, les eaux pluviales peuvent être : 

• soit raccordées au réseau public s’il existe et s’il est destiné à recevoir des eaux pluviales, 
• soit rejetées à un émissaire avec un débit maximal de 1l/s/ha 

Le rejet des eaux pluviales des constructions principales nouvelles doit être régulé avec un débit 

compatible avec les caractéristiques du réseau ou de l’émissaire.  

Les eaux pluviales provenant des aires de stockage d’engins ou de produits susceptibles de porter 
atteinte à la qualité des eaux souterraines doivent être épurées préalablement à leur rejet dans le 

milieu ou dans un émissaire. 

RESEAU PUBLIC DE DISTRIBUTION DE L’ELECTRICITE 

Pour supporter une construction ou un aménagement nécessitant une desserte électrique, le terrain 

doit être desservi par un réseau public d’électricité de capacité suffisante eu égard à l’importance du 
projet. 

A6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques 

Les constructions doivent observer un retrait d’au moins 10 m. 

Le long de la RN4 et de la RN 36, les constructions doivent respecter une marge de reculement de 100 

m par rapport à l'axe de la voie à l’exception des constructions liées à l’accueil des gens du voyage. 

Toutefois, lorsque sur la propriété, une construction principale est édifiée avec un retrait inférieur, la 

construction peut s’implanter avec un retrait au moins égal à celui observé par la construction 

existante. 

Les services publics ou d’intérêt collectif peuvent s’implanter soit en limite, soit en retrait d’au moins 
4 m, sous réserve de ne pas nuire au fonctionnement de l’emprise publique, lorsque cela est préférable 

pour leur fonctionnement. 

DANS LE SECTEUR AV 

Les constructions doivent observer un retrait d’au moins 6 m. 
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POUR LES HABITATIONS EXISTANTES 

Les extensions ne peuvent s’implanter librement et doivent respecter la règle générale relative à 

l’implantation des constructions.  

Les annexes doivent respecter un recul d’au moins 5 m. 

A7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

Les constructions doivent être implantées en retrait d’au moins 10 m des limites séparatives.  

Les extensions peuvent réduire ce retrait minimal, à celui observé par la construction existante. Dans 

ce cas, la création d’une nouvelle baie doit respecter la règle générale. 

Les équipements publics ou d’intérêt collectif peuvent s’implanter soit en limite séparative, soit en 

retrait d’au moins 4 m. 

DANS LE SECTEUR AV 

Les constructions peuvent s’implanter soit en limite séparative, soit en retrait d’au moins 1 m. 

POUR LES HABITATIONS EXISTANTES 

Les constructions doivent s’implanter en recul d’au moins 4 m. 

Toutefois les extensions peuvent réduire ce retrait minimal, à celui observé par la construction 

existante.  

A8 - Implantation des constructions sur une même propriété 

Les habitations nécessaires à l’exploitation agricole doivent être à moins de 5 m d’un bâtiment 
d’exploitation agricole. 

POUR LES HABITATIONS EXISTANTES 

Les annexes des habitations existantes doivent être implantées à moins de 10 m de l'habitation 

principale. 

DANS LE SECTEUR AV 

Une distance de 8 mètres doit être mesurée entre deux constructions non contigües. 

 

A9 - Emprise au sol des constructions 

Il n’est pas fixé de règle.  
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DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les constructions agricoles autorisées doivent se situer à moins de 10 m d’une construction agricole 
existante. 

POUR LES HABITATIONS EXISTANTES 

L'emprise au sol des constructions ne peut excéder 20 %, y compris les piscines et les terrasses.  

De plus les annexes ne peuvent excéder 20 m² d'emprise au sol. 

DANS LE SECTEUR AV 

Il n’est pas fixé de règle 

 

A10 - hauteur des constructions 

POUR LES ANTENNES, PYLONES ET MATS 

Il n’est pas fixé de règle. 

POUR LES HABITATIONS EXISTANTES 

Les extensions ne peuvent excéder la hauteur du bâtiment existant. 

Les annexes ne peuvent excéder 3 m de hauteur. 

POUR LES AUTRES CONSTRUCTIONS 

La hauteur au faîtage ne doit pas excéder 16 m. 

La hauteur à l’égout du toit ou à l’acrotère ne doit pas excéder 7 m. 

Toutefois, les constructions peuvent toujours atteindre le niveau de faîtage d’un bâtiment existant 

auquel elles s’adossent. 

A11 - aspect des constructions et aménagement de leurs abords  

Par leur volume, leur architecture, les matériaux employés, les couleurs, les installations doivent être 

intégrées de manière harmonieuse dans le paysage dans lequel elles sont situées.  

Tout projet peut être refusé ou n’être accordé que sous réserve de l’observation de prescriptions 
particulières si les constructions ou utilisations du sol concernées, par leur architecture, leurs 

dimensions ou l’aspect extérieur des constructions ou ouvrages à édifier ou à modifier, sont de nature 
à porter atteinte au caractère ou à l’intérêt des lieux avoisinants, aux sites et aux paysages. 
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CLOTURES 

Les murs en maçonnerie traditionnelle existants et en bon état, doivent être conservés. Ils ne peuvent 

être démolis que pour aménager un accès véhicule ou piéton ou permettre l’implantation de la 
construction à la limite. Ils peuvent être prolongés dans un aspect et des dimensions similaires à 

l’existant, ceci indépendamment des limites de propriété. Les grilles en clôture ou portail, 
traditionnelles, doivent être conservées.  

La clôture d'un terrain doit être composée d'une haie d'essence locale. 

DANS LE SECTEUR AV 

Il n’est pas fixé de règle. 

DANS LE SECTEUR AZH 

Les déboisements ne sont autorisés que s'ils participent à la valorisation écologique ou à la reconquête 

d'une zone humide.  

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

L'utilisation de matériaux réfléchissants et de vitres miroirs est interdite. 

Les éventuelles grillages, murs ou autres éléments doublant cette haie, doivent ménager en partie 

basse au moins tous les 10 m, une trouée d'au minimum 20 cm de large par 10 cm de haut. 

Les clôtures en limite séparative doivent comprendre une haie d'essences variées et locales. 

SUR LES BATIMENTS AGRICOLES REPERES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES ET POUVANT FAIRE L’OBJET D’UN 

CHANGEMENT DE DESTINATION 

Les travaux sur ces bâtiments doivent conserver leurs aspect et volumétrie actuels sauf à rendre au 

bâtiment un aspect originel ou supprimer un anachronisme.  

Les ornementations existantes traditionnelles, maçonnées ou de ferronneries, (corniches, bandeaux, 

modénatures, épis de faîtage...) doivent être conservées ou remplacées, sauf si leur suppression rend 

au bâtiment un aspect originel ou supprime un anachronisme. 

A12 - stationnement 

Le stationnement des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des aménagements et 

constructions doit être assuré en dehors de la voie. 

LOCALISATION DES AIRES DE STATIONNEMENT 

Les garages en sous-sols, enterrés totalement ou partiellement sont interdits. 

A13 - Espaces libres - plantations – coefficient de biotope 
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Aucun aménagement imperméabilisé n’est autorisé à moins de 10 mètres des rives d’un cours d’eau 
non domanial, d'une mare ou d'un plan d'eau, sauf pour les services publics ou d’intérêt collectif liés à 
la gestion de l’eau, à la sécurité ou au franchissement. 

Dans une bande de 5 m de part et d’autre des mares ou des cours d’eau, la végétation ripisylve doit 

être préservée. 

DANS LES ESPACES BOISES CLASSES 

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

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

boisements. Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraîne le rejet de plein droit de la demande 

d'autorisation de défrichement. 

Pour les coupes et abattages d'arbres, la déclaration préalable n’est pas requise lorsqu’ils concernent: 

• des arbres dangereux, chablis ou morts ; 

• des bois privés dotés d’un plan simple de gestion, d'un règlement type de gestion ou d'un 
programme des coupes et travaux d'un adhérent au code des bonnes pratiques sylvicoles ; 

• une coupe déjà autorisée par l’arrêté préfectoral sur les catégories de coupe autorisées ; 

• une forêt publique soumise au régime forestier. 

Les milieux ouverts intra-forestiers doivent être conservés. 

A15 - performances énergétiques et environnementales 

Les eaux pluviales des toitures ou autres surfaces non accessibles, lorsqu’elles sont collectées 

séparément doivent être dirigées vers un dispositif de stockage à condition qu’elles soient utilisées à 

des fins non alimentaires.  

DANS LES SECTEURS DE NUISANCES SONORES 

Les constructions, travaux, changements de destination et les extensions d’une construction existante 
à usage d’habitation, d’hôtel et de équipements publics ou d’intérêt collectif accueillant des personnes 
plusieurs heures par jour doivent satisfaire les obligations d’isolation acoustique définies au code de 
la construction et de l’habitation.  
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ZONE N 

La zone N regroupe les espaces naturels et forestiers à protéger en raison de leur caractère d’espace 
naturel ou en raison de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérêt 

esthétique, historique ou écologique.  

Cette zone comprend : 

• Un secteur Nzh correspondant aux zones humides identifiées et avérées par Seine et Marne 

Environnement ; 

• Un secteur Nc, de taille et de capacité d’accueil limitées, à vocation d’activités de carrières ; 

• Les secteurs Np, Nm, Ne et Nv, de taille et de capacité d’accueil limitées, à vocation : 

- d’hébergement hôtelier (dont les salles à louer), restaurant, pour des manifestations 
occasionnelles ou une fréquentation touristique, 

- de constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif. 
• Un secteur de corridor écologique ; 

• Un secteur de nuisances sonores ; 

• Des bâtiments repérés aux documents graphiques au titre de l’article L151-19 du code de 

l’urbanisme ; 

• Des espaces paysagers à protéger, repérés aux documents graphiques au titre de l’article L. 
151-23 du code de l’urbanisme. Ils correspondent au parc du Château de Duc d’Epernon et à 

un espace d’accompagnement du Manoir de Chaubuisson. 
• Des espaces libres paysagers à protéger, repérés dans les Orientations d’Aménagement et de 

Programmation des secteurs Np, Nm, Ne et Nv au titre de l’article L. 151-23 du code de 

l’urbanisme. 

 

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation des secteurs Np, Nm, Ne et Nv complètent le 

règlement de la zone N. 

 

N1 – occupations et utilisations du sol interdites 

Toutes celles qui ne figurent pas à l’article N2 

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Sont spécifiquement interdits : 

• les exhaussements et affouillements, quelle qu’en soit l’épaisseur ou la superficie, en dehors 
de l’emprise des constructions et aménagements autorisés dans ce secteur, sauf s'ils 
concourent au maintien ou à la restauration d'un milieu humide. 

• Le comblement des rus, mares, mouillères et fossés. 

Et d’une façon générale toute occupation du sol pouvant conduire à un risque de pollution, même 
accidentel et les constructions autres que celles limitativement énumérées ci-après. 
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DANS LE SECTEUR NZH 

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

dépassant les seuils mentionnés au tableau annexé à l’article R214-1 du Code de l’environnement, à 
l’exception des aménagements mentionnés à l’article N2 relatifs au secteur Nzh. 

N2 - occupations et utilisations du sol soumises à conditions 

Les occupations et utilisations du sol suivantes ne sont admises que si : 

• elles ne portent pas atteinte à la qualité du paysage et de l’environnement, 
• elles n’induisent pas le comblement de zones humides. 

Les constructions et installations liées à l’exploitation forestière ou les activités de loisirs et de détente 
en rapport avec la forêt. 

Les aménagements de faible emprise pour une mise en valeur écologique et ceux pour permettre une 

fréquentation du public de certains de ces espaces. 

Les constructions et installations nécessaires à l'exploitation agricole ou au stockage et à l'entretien de 

matériel agricole par les coopératives d'utilisation de matériel agricole agréées au titre de l'article L. 

525-1 du code rural et de la pêche maritime.  

L’habitat à condition cumulativement : 

• Qu’il soit nécessaire à la sécurité ou au fonctionnement des occupations du sol existantes sur 
la propriété, 

• Qu’il soit intégré dans un bâtiment lié à l’activité agricole ou forestière, 

• Qu’il n’excède pas 50 m² de surface de plancher. 

Les équipements publics ou d’intérêt collectif à condition cumulativement : 

• Qu'ils ne soient pas incompatibles avec une activité agricole ou forestière dans le terrain. 

• Qu’ils concernent la distribution ou la transformation de l’énergie, de télécommunications ou 
de gestion de l’eau 

SUR LES BATIMENTS REPERES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES AU TITRE DE L’ARTICLE L151-19 DU CODE DE 

L’URBANISME 

Ils peuvent connaître des changements de destination pour un usage de : 

• Hébergement hôtelier (dont les salles à louer), restaurant, pour des manifestations 

occasionnelles ou une fréquentation touristique, 

• Service public ou d’intérêt collectif. 

DANS LE SECTEUR NZH 

Les aménagements à condition qu'ils restaurent le milieu humide. 

DANS LE SECTEUR NC 

Les carrières ainsi que les constructions et aménagements nécessaires à l’extraction des matériaux à 

condition que ces matériaux ne subissent aucun traitement sur place. 
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Les aménagements d’enfouissement de matériaux à condition : 

• qu’ils participent à la remise en état après exploitation de la carrière, 

• que le niveau après enfouissement n’excède pas le niveau du sol naturel avant exploitation, 

• qu’ils ne reçoivent que des matériaux inertes, 

• qu’ils n’induisent aucune imperméabilisation ou artificialisation définitive dans la bande des 
lisières. 

Les constructions nécessaires ou dépendantes à la gestion de l’activité (bureaux et guérites). 

L’ensemble des occupations et utilisations du sol autorisées ci-dessus ne le sont que sous réserve d’une 
remise en état progressive du site en espaces écologiques, à la fin de l’exploitation. Dans le cadre de 
cette remise en état sont autorisées les occupations et utilisations du sol visant à accueillir des 

professionnels de l’étude des milieux naturels du site ou du public dans un cadre éducatif ou de 
sensibilisation. 

DANS LES SECTEURS NP, NM, NE ET NV 

A condition qu’elles ne portent pas atteinte à la qualité du paysage et de l’environnement : 

- les constructions pour l’hébergement hôtelier (dont les salles à louer), restaurant, pour des 
manifestations occasionnelles ou une fréquentation touristique, 

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

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

Les aménagements et les constructions ne sont autorisées que si elles ne portent pas atteinte à une 

zone humide (ou dans la limite de 1000 m²) et, le cas échéant, à condition que cette atteinte à la zone 

humide soit compensée par la mise en valeur d’une autre partie de cette zone humide où d’une autre 
zone humide. 

 

DANS LA BANDE DE 50 M DE PROTECTION DES LISIERES DES MASSIFS BOISES DE PLUS DE 100 HECTARES 

En dehors des sites urbains constitués, à l’exclusion des bâtiments à destination agricole, toute 
nouvelle urbanisation ne peut être implantée qu’à une distance d’au moins 50 mètres des lisières des 
massifs boisés de plus de 100 hectares. Peuvent être autorisés, les bâtiments à usage agricole, les 
aménagements et les installations assurant la vocation multifonctionnelle de la forêt, à savoir la 
production forestière, l’accueil du public, les missions écologiques et paysagères. 

N3 - voies et accès  

Toutes les dispositions seront prises pour que l’aménagement des accès permette d’assurer la sécurité 
des routes départementales, et qui permettront aux véhicules de faire demi-tour, pour ne pas 

s’engager en marche-arrière sur les routes départementales.  

Tout nouvel accès ou modification de l’accès existant sur une route départementale sera soumis à 
l’accord du gestionnaire de voirie.  

 Les constructions et les aménagements susceptibles d'être accessibles aux véhicules doivent être sur 

un terrain qui a un accès à une voie ou chemin praticable par les engins de secours. 
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DANS LE SECTEUR NC 

Les carrières et les enfouissements ne sont autorisés que si les véhicules peuvent joindre la RN 36 et 

la RN4 sans traverser de zones U. 

ACCESSIBILITE POUR LE RAMASSAGE DES ORDURES MENAGERES 

Le local de stockage des containers de déchets sera localisé à l’intérieur de la parcelle en bordure du 
domaine public.  

N4 - desserte par les réseaux publics 

Les constructions et aménagements nécessitant une desserte en eau ou en électricité doivent être 

localisés sur un terrain desservi : 

• en eau potable  

• en électricité, 

avec des caractéristiques compatibles avec le projet. 

RESEAU D’EAU POTABLE 

Lorsque le réseau d’eau potable est insuffisant pour assurer la défense incendie, un réservoir d’eau 
doit permettre d’assurer cette défense. 

LES EAUX USEES 

Un terrain pour recevoir une construction, un aménagement doit obligatoirement rejeter ses eaux 

usées domestiques dans un réseau raccordé : 

• soit au réseau public de collecte des eaux usées, directement ou par l’intermédiaire d’un 
réseau privé. Dans le cas où ce réseau collecte exclusivement les eaux usées domestiques, il 

n’est possible d’y raccorder que celles-ci, 

• soit à un assainissement individuel conçu et localisé de façon à être inspecté facilement et 

accessible par les engins. 

Seules les eaux usées domestiques peuvent être rejetées dans le réseau collectif. Les eaux résiduaires 

agricoles incompatibles avec les caractéristiques de la station doivent être épurées par un dispositif 

propre. 

DANS LE SECTEUR NC 

En absence d’un réseau collectif à moins de 100 m, toutes les eaux usées doivent être dirigées par des 
canalisations souterraines sur des dispositifs d’assainissement autonome dont la filière doit être 

adaptée à la superficie disponible pour l’implantation de l’installation, aux caractéristiques 
pédologiques et hydrogéologiques du sol du terrain. 

Ces dispositifs doivent être conçus et localisés de façon à être inspectés facilement et accessibles par 

engins. 
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RESEAU D’EAUX PLUVIALES 

Les eaux pluviales collectées depuis les constructions à partir des constructions et aménagements 

nouveaux, ne peuvent pas être rejetées sur la voie publique.  

Les eaux pluviales doivent être infiltrées dans le sol.  

Toutefois lorsque la nature du sol ne permet pas cette infiltration, les eaux pluviales peuvent être : 

• Soit raccordées au réseau public s’il existe et s’il est destiné à recevoir des eaux pluviales, 

• Soit rejetées à un émissaire avec un débit maximal de 1l/s/ha 

• Soit si aucune des solutions précédentes n’est possible, raccordées au réseau unitaire.  

Le rejet des eaux pluviales des constructions principales nouvelles doit être régulé avec un débit 

compatible avec les caractéristiques du réseau ou de l’émissaire.  

Les eaux pluviales provenant des aires de stockage d’engins ou de produits susceptibles de porter 
atteinte à la qualité des eaux souterraines doivent être épurées préalablement à leur rejet dans le 

milieu ou dans un émissaire. 

RESEAU PUBLIC DE DISTRIBUTION DE L’ELECTRICITE 

Pour supporter une construction ou un aménagement nécessitant une desserte électrique, le terrain 

doit être desservi par un réseau public d’électricité de capacité suffisante eu égard à l’importance du 
projet. 

POUR LES PISCINES 

Les eaux de piscine ne peuvent pas être déversées dans le réseau d’eaux usées. Elles ne peuvent être 
rejetées dans le milieu naturel, l’émissaire ou le réseau d’eaux pluviales qu’après avoir été dépolluées 
des substances de nature à porter atteinte au milieu naturel. 

N6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises 

publiques 

Il est imposé un retrait d’au moins : 

• 100 m de l’axe de la RN36 

• 10 m des rives d’un cours d’eau ou d’un plan d’eau public 

Par rapport aux autres voies, les constructions doivent observer un retrait  

• d’au moins 10 m des voies autres que la RN36 

• d’au moins 3 m pour les équipements publics ou d’intérêt collectif 

excepté dans le secteur Nv dans lequel l’Orientation d’Aménagement et de Programmation définit des 

zones d’implantation des constructions. 
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N7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives  

Les constructions doivent observer un retrait  

• d’au moins 3 m pour les équipements publics ou d’intérêt collectif 
• d’au moins 10 m dans les autres cas, 

excepté dans les secteurs Np, Nm, Ne et Nv dans lesquels les Orientations d’Aménagement et de 
Programmation définissent des zones d’implantation des constructions. 

N8 - Implantation des constructions sur une même propriété 

Il n’est pas fixé de règle,  excepté dans les secteurs Np, Nm, Ne et Nv dans lesquels les Orientations 

d’Aménagement et de Programmation définissent des zones d’implantation des constructions. 

 

N9 - Emprise au sol des constructions 

L’emprise au sol des constructions ne peut excéder 50 m², excepté dans les secteurs Np, Nm, Ne et Nv 

dans lesquels les Orientations d’Aménagement et de Programmation définissent une emprise au sol 

par secteur. 

Toutefois il n’est pas fixé de règle pour les services publics ou d’intérêt collectif de traitement de l’eau. 

POUR LES HABITATIONS EXISTANTES 

L’emprise au sol des constructions ne peut excéder 20 %, y compris les piscines et les terrasses. 

De plus les annexes ne peuvent excéder 20 m² d’emprise au sol. 

DANS LE SECTEUR NC 

L’emprise au sol des constructions ne peut excéder 1 %. 

N10 - hauteur des constructions 

La hauteur ne doit pas excéder 5 m, excepté dans les secteurs Np, Nm, Ne et Nv dans lesquelles les 

Orientations d’Aménagement et de Programmation définissent des hauteurs de constructions par 

secteur. 

Toutefois il n’est pas fixé de règle pour les services publics ou d’intérêt collectif de traitement de l’eau. 

DANS LE SECTEUR NC 

La hauteur ne doit pas excéder 8 m. 
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POUR LES HABITATIONS EXISTANTES 

L’extension des constructions existantes est limitée à la hauteur du bâtiment existant. 

La hauteur du faîtage des annexes ne doit pas excéder 3 m.  

N11 - aspect des constructions et aménagement de leurs abords 

Les constructions et aménagements ne doivent pas porter atteinte au paysage ou à l’environnement. 

Par leur volume, leur architecture, les matériaux employés, les couleurs, les installations doivent être 

intégrées de manière harmonieuse dans le paysage dans lequel elles sont situées.  

Tout projet peut être refusé ou n’être accordé que sous réserve de l’observation de prescriptions 
particulières si les constructions ou utilisations du sol concernées, par leur architecture, leurs 

dimensions ou l’aspect extérieur des constructions ou ouvrages à édifier ou à modifier, sont de nature 

à porter atteinte au caractère ou à l’intérêt des lieux avoisinants, aux sites et aux paysages. 

Les constructions ne doivent intégrer : 

• ni matériaux ou panneaux réfléchissant à plus de 3 m du sol naturel, 

• ni matériaux brillants, 

• ni couleur vive. 

CLOTURE 

La clôture d'un terrain doit être composée d'une haie d'essences locales. 

DANS LES SECTEURS NM, NE ET NV 

Les murs en maçonnerie traditionnelle existants et en bon état, doivent être conservés. Ils ne peuvent 

être démolis que pour aménager un accès véhicule ou piéton ou permettre l’implantation de la 
construction à la limite. Ils peuvent être prolongés dans un aspect et des dimensions similaires à 

l’existant, ceci indépendamment des limites de propriété. Les grilles en clôture ou portail, 
traditionnelles, doivent être conservées.  

DANS LE SECTEUR NP 

L’Orientation d’Aménagement et de Programmation du secteur Np définit la protection des murs en 

maçonnerie traditionnelle, grilles en clôture ou portail. 

DANS LE SECTEUR NZH 

Les déboisements ne sont autorisés que s'ils participent à la valorisation écologique ou à la reconquête 

d'une zone humide.  

DANS LE SECTEUR DE CORRIDOR ECOLOGIQUE 

L'utilisation de matériaux réfléchissants et de vitres miroirs est interdite. 
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Les éventuelles grillages, murs ou autres éléments doublant cette haie, doivent ménager en partie 

basse au moins tous les 5 m, une trouée d'au minimum 20 cm de large par 10 cm de haut.  

Les clôtures en limite séparative doivent comprendre une haie d'essences variées et locales. 

SUR LES BATIMENTS REPERES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES AU TITRE DE L’ARTICLE L151-19 DU CODE DE 

L’URBANISME 

Les travaux sur ces bâtiments doivent conserver leurs aspect et volumétrie actuels sauf à rendre au 

bâtiment un aspect originel ou supprimer un anachronisme.  

Les ornementations existantes traditionnelles, maçonnées ou de ferronneries, (corniches, bandeaux, 

modénatures, épis de faîtage...) doivent être conservées ou remplacées, sauf si leur suppression rend 

au bâtiment un aspect originel ou supprime un anachronisme. 

N12 - stationnement 

Le stationnement et les manœuvres des véhicules de toute nature, correspondant aux besoins des 

aménagements et constructions doivent être assurés en dehors de la voie.  

DANS LES SECTEURS NP, NM ET NV  

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation définissent des zones d’implantation de 
stationnement par secteur. 

N13 - Espaces libres - plantations – coefficient de biotope 

Dans une bande de 10 m de part et d’autre des rives d’un cours d’eau, d’une mare ou d’un plan d’eau, 
en eau ou non de manière permanente, toute imperméabilisation est interdite sauf pour la réalisation 

d’une plate-forme d’accès aux véhicules de lutte contre l’incendie. 

Dans une bande de 5 m de part et d’autre des mares ou des cours d’eau, la végétation ripisylve doit 

être préservée. 

Aucun aménagement imperméabilisé n’est autorisé à moins de 10 mètres des rives d’un cours d’eau 
non domanial, sauf pour les services publics ou d’intérêt collectif liés à la gestion de l’eau ou au 
franchissement. 

DANS LES ESPACES BOISES CLASSES 

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

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

boisements. Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraîne le rejet de plein droit de la demande 

d'autorisation de défrichement. 

Pour les coupes et abattages d'arbres, la déclaration préalable n’est pas requise lorsqu’ils concernent: 

• des arbres dangereux, chablis ou morts ; 

• des bois privés dotés d’un plan simple de gestion, d'un règlement type de gestion ou d'un 

programme des coupes et travaux d'un adhérent au code des bonnes pratiques sylvicoles ; 

• une coupe déjà autorisée par l’arrêté préfectoral sur les catégories de coupe autorisées ; 
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• une forêt publique soumise au régime forestier. 

Les milieux ouverts intra-forestiers doivent être conservés. 

DANS LES ESPACES PAYSAGERS A PROTEGER REPERES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES AU TITRE DE L’ARTICLE 

L151-23 DU CODE DE L’URBANISME 

Les boisements doivent être préservés. Ils ne peuvent être supprimés que pour : 

• aménager des allées, 

• réaliser des aménagements permettant des activités de loisirs, 

• maintenir, restaurer ou valoriser le milieu humide. 

 

DANS LES SECTEURS NP, NM, NE ET NV 

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation complètent le règlement de la zone N. 

N15 - performances énergétiques et environnementales 

Il n'est pas fixé de règle. 

DANS LES SECTEURS DE NUISANCES SONORES 

Les constructions, les travaux, changements de destination et les extensions d’une construction 
existante à usage d’habitation, de bureau, d’hôtel et d’équipements publics ou d’intérêt collectif 
accueillant des personnes plusieurs heures par jour doivent satisfaire les obligations d’isolation 
acoustique définies au code de la construction et de l’habitation. 
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ANNEXES 

 

 

 

 

LISTE DES ESSENCES VEGETALES LOCALES ET DES ESPECES INVASIVES  

SEINE ET MARNE ENVIRONNEMENT 

n.desclou
Texte tapé à la machine
26/10/2022


