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CHAPITREIII

DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UC

CARACTEREETVOCATION DELA ZONE

Il sagit d'habitat pavillonnaire. Les zones concerment 'extenson périphérique des
parties anciennes du village et des hameaux, qui sest opérée par des réalisations au

coup parcoup.

La zone UC est diviste en deux sous secteurs (UCa et UCb) pour tenir compte d’une
densité urbaine différente.

Une partie de cette zone est concemée parl'armété préfectoral n° 99 DAI1 CV 102 du
19 mai 1999 relatif au classement desinfrastructuresde transports temestres (RN 34, RD
216 et 402) et a lisolement acousgtique des batiments d’habitation dans les secteurs

affectésparle bruit.

Une partie de cette zone est concemée parle périmétre de bruit «C » (bruit modéré)
du plan d'exposition au bruit de laérodrome Coulommiers-Voisnsapprouvé le 12 juillet

1984.

SECTION | - NATURE DE 'OCCUPATION ET DE L'UTILSATION DU SOL

ARTCLEUC.1 - OCCUPATIONSETUTILISATIONS DU SOLINTERDITES

1- Rappels
Lesdemandesde défrichement sont imecevablesdanslesespacesboisésclassés.

Toute construction est interdite dans la bande des 50 métres localiste en appuid’'un
massif boise de plusde 100 ha et repérée au plan n°7.1 du présent dossierde PLU.

2 - Lles occupations et utilisa tions du sol suivantes sont interdites

Sont interdits
Lesconstructionsa usage agricole, d’activité industrielle ou d'entrepét,

Les activites classées ou non pouvant provoquer des nuisances (par exemple sonores
ou olfactives) incompatibles avec la proximité de I'habitat et avec la sécurité et la
salubrité publique selon l'article R111.2 du code de I'urbanisme,

Louverture de terrains de camping et de caravaning, ains que ceux affectés a
implantation d'habitationslégéresde loisrsdansle cadre des articles R142-2 du code

de lurbanisme,
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Le stationnement des caravanes isolées au sens des articles R111.35 et R111.36 du
code de lurbanisme,

Lle stationnement des caravanes sur une propriété egt interdit sil est visble d'une voie
publique ou privée (courcommune),

Le stockage d'ordures ménagéres, résidus urbains, ou déchets de matéraux soumis &
autorisation au titre desingallationsclastes,

Lescarriéres.
Dans la zone de bruit C, conformément au plan d'expostion au bruit de laérodrome

Coulommiers-Voisins approuvé le 12 juillet 1984 : les immeubles collectifs, les permis
groupes, les lotissements et les associations foncigres urbaines lorsqu’il sagit

d'habitation.

Tout ce quin'est pasinterdit est autoris® ou admissouscondition.

ARTCLEUC.2 - OCCUPATIONS ETUTILISATIONS DU SOLADMISES SOUS CONDITION

1—Rappels
L'édification des cldtures est soumise & déclaration (article R421-12 du code de
furbanisme),

Les installations et travaux divers définis aux articles R442-2 et R443-3 du code de
lurbanisme sont soumisa autorisation,

Lesdéemolitionssont soumisesa permisde démolir.

Les coupes ou abattagesd'arbres sont soumis & autorisation dans les espaces boisés
classésau titre de l'article L130.1 du code de l'urbanisme.

2 - les occupations et utilisations du sol suivantes ne sont admises que si elles
respectent les conditions définies

Les indallations et travaux divers définis aux articles R442-2 et R443-3 du code de
lurbanisme, sils sont liés a la réalisation des occupations et utilisations du sol autorisées

dansla zone,

Les constructions annexes isolées affectées ni @ 'habitation ni & une activité sont
limitéesa une surface totale de plancherde 40 m2.

Laménagement, la réhabilitation et I'extension dansla limite de 25 % de la Surface de
Plancher existante a la date d’approbation du présent PLU desconstructions existantes
legalement autoristes, et dont l'affectation est autoriste dans la zone, méme s
laménagement, la réhabilitation ou 'extension ne respectent pasles dispositions des
articles UB.5, UB.6, UB7 (sauf en casde vues), UB.8, UB.9, UB.10 du présent réglement. En
casde surélévation, le projet devra obligatoirement respecterl'article UB.10 du présent

reglement

La reconstruction aprés sinistre des batiments existants légalement autorisés dans la
limite de la surface de planchereffective au moment du sinistre.

lesannexesisoléesstuéesa proximité (150 métres maximum) de I'habitation principale
méme s ellesne respectent paslesdispostionsdesarticles UB.5, UB6 et UB.7 du présent

reglement
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Les constructions devront présenter, en fonction de leur utilisation, une isolation
acoustique a l'égard du bruit desavionsconforme aux dispositionsde la loi n° 85696 du
11 juillet 1985 relative & l'urbanisation au voisinage des aérodromes, ainsi qu'a la
circulaire du 19 janvier 1988.

Les piscines devront étre conformes notamment en matiére de sécurité aux articles
L128-1 4 [128-3 et R128-1 a2 R128-4 du Code de la Construction et de I'Habitation.

SECTION |l - CONDITIONS DEL'OCCUPATION DU SOL

ARTICLEUC.3 - ACCESETVOIRE

Pour étre constructible, un terrain doit avoir un accés & une voie ouverte a la
circulation automobile et en état de viabilité. Les caractéristiques des accés doivent
permettre de satisfaire aux exigencesde la sécurité, de la défense contre lincendie et

de la protection civile.

La disposition desaccésdoit assurerla sécurité desusagerset leursabordsdoivent étre
degagésde fagcon a assurer la visibilité. Lesaccés doivent étre stuésen des points les
plus éloignés possbles des camefours existants, des virages et autres endroits oli la
visbilité est mauvaise.

ARTCLEUC .4 - DESSERTE PARLES RESEA UX

Les frais de raccordement seront & la charge des pétitionnaires quelle que soit la
longueurdu branchement.

Alimentation en eau potable

Toute construction ou ingtallation nouvelle qui, par sa destination, implique une
utilisation d'eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par branchement a un
reseau collectif de distribution souspression présentant descaractéristiques suffisantes.

Assainissement

- BEaux usées

Le branchement & un réseau collectif d'assainissement de caractéristiquesappropriées
est obligatoire pour toute construction ou ingallation engendrant des eaux usées.
Toutefois, en 'absence d'un tel réseau ou en casd'impossibilité technique grave de sy
raccorder, toutesleseaux uséesdevront étre dirigéespardescanalisationssouterraines
sur des dispostifs autonomes de traitement et d'évacuation conformes a la
reglementation sanitaire et aux éventuelles contraintes particuliéres qui pourraient étre
imposéesparles servicescompétentsen fonction de la nature du sol ou du sous-sol. §
la nature du sol ou du sous-sol ne permet pasla réalisation d'un traitement autonome
le terrain est inconstructible. Les dispositifs devront étre congus de maniére & pouvoir
étre mis hors circuit et la construction directement raccordée au réseau lorsqu'il sera
réalisé.

Toute évacuation des eaux ménageéres ou des effluents non traités dans les fossés,
coursd'eau et égoutspluviaux est interdite.
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- Eaux pluviales

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre
eécoulement deseaux pluviales (article 640 et 641 du code civil).

le rejet de ces eaux en riviere doit faire lobjet de lautorisation des services
competents. Lorsqu'il existe un réseau public apte a recueilir les eaux pluviales, les
amenagementssurle terrain doivent garantirleur évacuation dansledit réseau.

En l'absence de réscau collectif, les eaux pluviales devront étre dirigées vers un
systéme d'infiltration sur le terrain du pétitionnaire.

Réseaux divers

Le raccordement des constructions aux reseaux concessionnaires
(Telecommunications, EDF) doit étre en souterrain jusqu'a la limite du domaine public
en un point & déterminer en accord avec le service gedionnaire. Dans les opérations
d'ensemble telles que lotissement ou ensemble de constructions groupées, la desserte
desréseauxintérieursdoit étre enterrée,

ARTCLEUC.5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

lIn’est pasfixé de régle.

ARTCLE UC.6 - IMPLANTATION DES CONSIRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EM PRISES PUBLUQUES

Dans une bande de 40 m comptée a partirde l'alignement :
Toute construction nouvelle doit simplanter en retrait d'au moins 10 métres parrapport

a lalignement actuelou futurdesvoiesde desserte.

Au-dela de la bande de 40 m :
Sont autorisés 'aménagement et la réhabilitation des batiments existants, dans le

volume existant, sanschangement de destination.

LUimplantation des constructions parrapport 4 une voie privée ou une cour commune
exigante s fera en appliquant les mémes régles que pour les voies et emprises

publiquesdécritesci-dessus.

Les constructions & destination d’équipements collectifs d’intérét général devront étre
implantéesavec un retrait de 1 métre minimum desvoieset emprisespubliques.

lin'‘est pasfixé de régle pour:
- lareconstruction a lidentique desbéatimentsdétruitsen tout ou partie a la suite d'un

sinistre, (article UC.2)
- lesaménagements la réhabilitation et lesextensonsprévusa l'article UC.2,

- lesannexesa une construction.

ARNCLE UC.7 - IMPLANTATION DES CONSIRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

1. Pour les constructions nouvelles, 4 I'exception des annexes isolées, peuvent étre

implantéesde la maniére suivante :
- soiten retrait deslimitesséparativeslatérales,
- soit surune limite séparative fatérale, uniqguement en casde muraveugle.
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La marge de reculement ed ains définje :

La disance par rapport aux limites séparatives, comptée horizontalement de la
construction au point le plusproche de Ia limite séparative, doit étre au moinségale a
5 meétres; cette distance peut étre réduite & 2.50 meétresen cas de murs aveugles ou
ne compornant pasde baie créant une vue directe surle fond voisin.

2. les annexes isolées, peuvent étre implantées, soit sur une ou pluseurs limites
séparatives(sauf en casd'ouvertures), soit en retrait deslimitesséparatives.

3. Le bassin despiscinesfixeset cellesdémontablesd’une hauteur supérieure @ 1 m par
rapport au niveau du sol naturel et d'une surface supérieure 3 20 m? doit respecter
une distance minimale de 2.50 m parrapport aux limitesséparativesde proprieté.

Les constructions a destination d'équipements collectifs d’intérét général devront étre

implantéessoit :

- en limite séparative,

- avec unretrait de 1 métre minimum deslimitesséparativesen casde muraveugle,

- avec un retrait de 2.5 meétres minimum des limites séparatives en cas de mur
comportant au moinsune ouverture.

4. lln'est pasfixé de régle pour:
- lesaménagements, la réhabilitation et lesextensions préevusa l'article UC.2, sauf
en casde vues
- la reconstruction a l'identique desbatiments détruits en tout ou partie a la suite
d'un sinistre, (article UC.2)

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

La distance entre deux batimentsnon contigussera au moinségale a 10 meétres.

Il n'est pasfixé de régle pour:
- leséquipementscollectifsd’intérét général,
- la recondruction a l'identique des batimentsdétruitsen tout ou partie a la suite
d'un sinistre.
- lesaménagements, la réhabilitation et lesextensionsprévusa l'atticle UC .2,
- lesannexesisolées.

ARTICLEUC.S - BAIPRISEAUSOL

Lemprise au sol des condructions de toute nature ne peut excéder 20 % de la
supericie de la propriété.

Il n'est pas fixé de régle pour:
- leséquipementscollectifsd’intérét général,
- la reconstruction a l'identique desbéatiments détruits en tout ou partie a la suite
d'un dinistre. (article UC.2)
- lesaménagements, la réhabilitation et lesextensonsprévusa larticle UC.2,

ARTCLEUC.10 - HAUTEURMAXIMALE DES CONSIRUCTIONS

La hauteur desconstructions, autresque lesannexesisolées, es mesurée a partir du sol
naturel jusqu'au point le plus élevé du batiment (fattage), les ouvrages techniques,
cheminéeset autressuperstructuresexclues.
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La hauteur des constructions principales ne doit pas excéder 9 metres.

La hauteur des constructions annexes isolées (garages, hangars et abris de jardin), ne
doit pas excéder 6 métres de hauteur totale si la toiture est a deux pentfes et ne doit
pas excéder 4 métres de hauteur totale si la toiture est & une seule pente.
Il n'est pas fixé de regle pour :

- les équipements collectifs d'intérét général,

- la reconstruction & l'identique des batiments détruits en tout ou partie a la suite

d'un sinistre. (article UC.2)
- les aménagements, la réhabilitation et les extensions prévus & 'article UB.2,

ARTICLE UC.11 - ASPECT EXTERIEUR

Les constructions nouvelles doivent présenter un aspect esthétique compatible avec le
caractére ou l'intérét des lieux avoisinants, des sites et des paysages. Dans le cas d'une
opération d'habitat collectif, une antenne collective sera imposee.

Les installations techniques nécessaires pour |'utilisation de ['énergie solaire seront
auvtorisées dans le respect d'une insertion paysagére dans le site.

Les régles suivantes pourront ne pas étre appliquées dans les cas suivants :
- les équipements collectifs d'intérét général en raison de caractéristiques techniques

ou d'un caractére temporaire.
- l'extension, ou l'aménagement de batiments existants pour s’harmoniser avec

I'existant,
- l'architecture contemporaine dont lintégration & l'environnement urbain aura été

particulierement justifiée.

Toitures

Les toitures des constructions doivent présenter une simplicité de volume et une unité
de conception et étre composées d'un ou plusieurs éléments & pentes.

Pour les garages, abris de jardin et les batiments & usage agricole la pente sera au
minimum de 20°. Pour les autres constructions, la pente des versants est obligatoirement
comprise entre 30 et 45 degrés (sauf tourelles).

L'éclairement des combles sera assuré par des ouvertures en lucarne ou chdassis de toit.

Les toitures & pente, A I'exception des vérandas, des annexes isolées {garages et abris
de jardin) et des batiments agricoles, doivent éfre recouvertes par des matériaux ayant
I'aspect de la tuile de ton vieilli ou ardoisé.

Pour les annexes isolées et les batiments agricoles, les toitures peuvent éire recouvertes
d'un matériau ayant I'aspect de la tuile, du bac acier couleur tuile (ton vieilli), ou de
bardeau bitumineux.

En ce qui concerne les vérandas il n'est pas fixé de régle de pente, et les matériaux
seront : zinc, aluminium, polycarbonate, tuile ou élément verrier. La téle ondulée et le
bardage métallique sont interdits.

Parements extérieurs

Les murs des batiments doivent présenter une unité d'aspect et une couleur en
harmonie avec les constructions existantes dans le voisinage.

Les murs des batiments doivent présenter une unité d'aspect et une couleur ton pierre.
Le ravalement sera uniforme et de finition grattée, talochée, brossée ou lissée.
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L'utilisation de matériaux nus, type brique creuse et parpaing est interdite. Il est conseillé
de réaliser des murs pleins en pierre, ou d'un matériau recouvert d'un enduif
s'harmonisant avec les constructions voisines.

De maniére générale sont interdits : tout pastiche d'une architecture archaique ou
étrangére & la région.

Les vérandas ne doivent pas étre percues du domaine public (ou d'une cour
commune) situé dans I'environnement immédiat, sauf si ces vérandas ou verrieres
viennent s’harmoniser avec le b&ti existant :

- soit en s'intégrant dans le volume de I'habitation ou des annexes (préau, grange,
pignon, efc...) ;

- soit en s'accordant aux constructions existantes, a la maniére d'une dépendance, en
respectant les volumes et matériaux voisins.

Leur vitrage doit étre divisé en travées réguliéres, verticales, respectant celles de la
toiture. En cas de soubassement, sa hauteur n'excédera pas 0,80 metre.

Les annexes isolées de moins de 20 m? non visibles des voies publiques ou privées,
pourront étre en bois ou en bardage métallique laqué.

Clotures

Tant en bordure des voies qu'entre les propriétés, les cldtures doivent étre congues de
maniére & sharmoniser avec la ou les constructions existantes sur la proprieté ou dans
le voisinage immédiat.
La hauteur fotale des cldtures ne doit pas excéder 2 métres, exception faite des piliers
qui pourront avoir une hauteur de 2,20 metres maximum, sauf s'il s'‘agit de s’harmoniser
avec l'environnement immédiat. Par ailleurs, la hauteur des porches est limitée a 4
metres.
Les seuils des portails ou des portillons devront se situer au dessus des axes des voies.
En bordure de l'espace de desserte (voie ou cour commune) les clétures doivent étre
constituées :

- par un mur en pierre apparente ou recouvert d'un enduit dont 'aspect ef la

couleur sont en harmonie avec les constructions existantes dans le voisinages

- d'éléments disposés sur un soubassement maconné doublés ou non d'une haie

La sailie des chaperons sur le domaine public n'excédera pas 5 cm.

En limites séparatives I'aspect des clotfures n'est pas soumis & une réglementation
spécifique, al'exception des prescriptions édictées au paragraphe ci-dessous

Il est conseillé de réaliser des murs pleins en pierre, ou tout matériau recouvert en
enduif ton pierre.

Dispositions diverses

L'oménagement de bdatiments existants a usage commercial ou artisanal, peut étre
subordonné & des conditions particuliéres d'aspect extérieur. Les citernes & gaz liquéfiés
ou & mazout, ainsi que les installations similaires seront disposées de maniere a ne pas
étre vues du domaine public.
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ARTCLEUC.12 - STATIONNBVIENT

1 - Principes

Le stationnement des véhicules de toute nature comespondant aux besoins des
condructionset installationsnouvelles, doit étre assuré en dehorsde la voie publique.

I doit étre réalisé, a foccasion de toute construction ou ingtallation nouvelle, des aires
de gstationnement surle temain propre & lopération et selon lesnormesrecommandées
auparagraphe 2 ci-aprésdu présent article.

En cas de transformation d'un logement en pluseurs logements, les nomes de
stationnement sappliquent méme s les travaux ne font pas I'objet d’un permis de
construire ou d'une déclaration de travaux.

Les normes de stationnement ne sont pas applicables aux aménagements ou aux
extensionsdesconstructionsexisgantes:

- ¢giln’ya pascréation de nouveaux logements,

- etsiln'y a pasréduction du nombre de place de stationnement déteminé a

larticle UC.12 parlogement.

Dansle casd'aménagement ou de réhabilitation de consgtructionsexistantes, les
placesde stationnement sont demandéesuniquement pourleslogementsnouveaux.

Les garages et aires de stationnement en sous-sol devront étre congus de maniére 3

éviterlesinfiltrationset sila pente de la rampe d'accés:
- ed inférieure & 5 % dans les cinq demiers métres permettant 'accés au

domaine public,
-etsielle n'entraine pasde modificationsdansle niveau du trottoir.

Chaque emplacement, dans une aire collective, doit présenter une accessbilité

satisfaisante.
Une surface de 25 métres camés par emplacement, dégagement compris, doit &tre

prévue.

2 - Nombre d'emplacements

Selon lesdispostionsde I'article L123-1-13 du code de l'urbanisme (CU) une seule place
de dationnement est exigible lors de la construction de logements locatifs financés
avec un prét aidé de I'Rat.

Constructions & usage d‘habitation :

Il doit &tre créé une place de stationnement par tranche de 40 m? de surface de
plancher.

Constructions @ usage de bureaux publics ou privés :

Une surface au moins égale a 50% de la surface de planchers affectée a lusage de
bureaux doit étre consacrée au stationnement.

Constructions & usage commercial ou artisanal :

I devra étre aménagé une surface suffisante pour le stationnement et 'évolution des
camionset véhiculesutilitairesdivers.
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Hoétels, restaurants:

Il doit étre créé une place de stationnement pour1 chambre d'hétel ;
Il doit étre créé une place de gationnement pour 10 métres camés de l'activité du

resaurant.

ARTNCLE UC.13- ESPACES LIBRES ETPLANTATIONS, ESPACES BOISES CLASSES

Obligation de planter

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées pardes plantations
en nombre équivalent. Les espaces libres non batis et non occupés par des aires de

gtationnement doivent étre plantésou engazonnés.

Les aires de stationnement en surface comportant plusde 10 emplacements devront
étre plantés a raison d’'un arbre de haute tige au moins pour trois emplacements en
stationnement en bande et tous les 6 emplacements en cas de stationnement téte

béche.

SECTION lIl - POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLEUC.14 - COEFACIENTD'OCCUPATION DU SOL

lIn'est pasfixé de régle.

ARNCLE UC 15 - LBES OBUGATIONS IMPOSEES EN MATIERE DE PERFOMANCES
ENERGETIQUESETENVIRONNEMENTALES

Non réglementé.

ARTICLEUC 16 —LES OBLIGATIONS IMPO SEES, EN MATIERE D’INFRA STRUC TURES ET RESEAUX
DECOMMUNICATIONS HEC TRONIQUES

Non réglementé.
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