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Le présent dossier de mise en compatibilité du Plan d’'Occupation des
Sols (POS) de la ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES, en Val-de-Marne, porte
sur la prise en compte du projet de construction du trongon
n°l - Noisy-Champs - Pont de Séevres du réseau de transport public du Grand
Paris dont une section souterraine traverse le territoire communal.

Le Maitre d'Ouvrage du projet est la Société du Grand Paris. Cet établissement
public, créé par la loi n°2010-597 du 3 juin 2010, « a pour mission principale
de concevoir et d’élaborer le schéma d’ensemble et Iles projets
d’infrastructures composant le réseau de transport public du Grand Paris et
d’en assurer la réalisation ».

Le schéma d'ensemble du réseau de transport public du Grand Paris a fait
I'objet, conformément a l'article 3 de la loi du 3 juin 2010, d’un débat public
organisé par la Commission nationale du débat public du 1°" octobre 2010 au
31 janvier 2011. Le Conseil de surveillance de la Société du Grand Paris a
adopté lI'acte motivé précisant le schéma d'ensemble du réseau de transport
public du Grand Paris. Ce schéma d’ensemble a été approuvé par décret en
Conseil d’Etat en date du 24 aoit 2011 (décret n° 2011-1011).

Le projet fait l'objet d'une procédure de Déclaration d’Utilité Publique
(DUP), mais les dispositions du POS approuvé de la commune de
SAINT-MAUR-DES-FOSSES ne permettent pas, en I'état, sa réalisation et
doivent donc étre revues pour étre mises en compatibilité avec le projet.

En effet, la ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES est dotée d'un Plan d’Occupation
des Sols (POS) approuvé par délibération du Conseil Municipal du
17 avril 1986.

Ce document a ensuite fait I'objet de plusieurs évolutions, la derniére procédure portant sur une
modification approuvée par délibération du Conseil Municipal en date du 28 septembre 2006.

Ainsi, malgré ses diverses évolutions postérieures, le document d’‘urbanisme de
SAINT-MAUR-DES-FOSSES ayant été institué avant I’entrée en vigueur de la loi du 13 décembre
2000 « relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbain » (SRU) modifiée notamment par loi
du 12 juillet 2010, portant « Engagement National pour I'Environnement », instituant les Plans
Locaux d'Urbanisme (PLU), il conserve sa spécificité quant a son contenu qui reste régi par les
dispositions de l'article L. 123-1 du Code de I'Urbanisme, dans sa rédaction antérieure a la loi
SRU. Il produit toutefois les mémes effets qu'un PLU et obéit au méme régime juridique.

La ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES ne fait pas partie d'un périmetre de Schéma Directeur ni
de Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) en vigueur.

Par ailleurs, le Schéma Directeur de la Région Ile-de-France de 1994 est un document

de référence réglementaire qui s’applique sur le territoire communal selon les dispositions de
I'article L 141-1 du code de l'urbanisme.

Réseau de Transport Public du Grand Paris / Trongon Noisy-Champs — Pont de Sévres

Société

du Grand

Nota : Conformément aux textes applicables, la présente procédure a donné lieu a une réunion
d’examen conjoint en octobre 2012 (PV joint en annexe).

Postérieurement a la tenue de cette réunion, le POS de la commune de Saint-Maur-des-Fossés
n’‘a fait I'objet d’aucune évolution. Ainsi, les dispositions prévues par la présente procédure de
mise en compatibilité demeurent inchangées.

La prise en compte de certaines évolutions des textes relatifs aux procédures de mise en
compatibilité a donné lieu a des ajustements et a des mises a jour du dossier.

Afin d‘assurer la tracabilité des ajustements apportés au présent dossier, les compléments ou
mises a jour survenus aprés la réunion d’examen conjoint ont été insérés en bleu. Les
ajustements liés aux échanges survenus lors des réunions d’examen conjoint sont présentés
comme tels et sont évoqués dans les PV des réunions

Ville de Saint-Maur-Des-Fossés

Paris .
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2.1 La mise en compatibilité

2.1.1 Définition

Conformément a l'article L. 123-16 du Code de I'Urbanisme, lorsque les dispositions du Plan
d'Occupation des Sols (POS) ou du Plan Local d'Urbanisme (PLU) approuvé d'une commune ou
d’un Etablissement Public de Coopération Intercommunale (EPCI) concerné ne permettent pas
la réalisation d'une opération faisant |I'objet d’'une Déclaration d’Utilité Publique, elles doivent
étre revues pour étre mises en compatibilité avec celle-ci.

2.1.2Champ d’application

L'obligation d'inscrire la faisabilité réglementaire d‘une opération faisant I‘objet d’une
Déclaration d’Utilité Publique dans leur document d'urbanisme s'impose a toutes les communes
ou EPCI concernés des lors qu'ils sont dotés d'un tel document.

Au vu des textes!, compte tenu de la nature du projet, et quel que soit le bénéficiaire de la
Déclaration d’Utilité Publique, la procédure de mise en compatibilité reléeve
exclusivement de la compétence de I'Etat.

Le Préfet de Région appréciera, sur la base d'un dossier transmis par la Société du Grand
Paris, d'une part l'utilité publique du projet et d'autre part, la compatibilité des dispositions du
document d'urbanisme avec I'opération.

C'est sous sa responsabilité que sera conduite la procédure.

2.1.30bjet

La procédure de mise en compatibilité doit permettre la réalisation de tous les éléments en
projet du réseau de transport public du Grand Paris faisant I'objet du présent dossier sur
la ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES. Elle a pour effet d’adapter les dispositions
existantes dans les différentes pieces du document d'urbanisme en vigueur qui sont
incompatibles avec le projet, c’est-a-dire ne permettant pas sa réalisation.

Plus précisément, elle concerne :

B La section courante de l'infrastructure en souterrain : les tunnels de 10 m de
diamétre environ mettant en liaison les gares et desservant les sites de maintenance.

B Les emprises des gares :

— Les gares souterraines dont les dimensions sont de 125 x 25 m environ (en fonction du
trafic prévu) et de hauteur variable, accueillant les quais, mezzanines et escalators, les
espaces de circulation permettant les correspondances avec les autres réseaux et des
acces vers |'extérieur, locaux techniques et de services.

1 Notamment I'article 7 du décret n° 2010-1133 du 28 septembre 2010 pris pour I'application de la loi
relative au Grand Paris disposant que « les enquétes publiques portant sur les projets d'infrastructures du
réseau de transport public du Grand Paris sont ouvertes et organisées par arrété du préfet de la région
d'Ile-de-France ».

Réseau de Transport Public du Grand Paris / Trongon Noisy-Champs — Pont de Sévres

- Les émergences des gares : il s'agit des batiments voyageurs, permettant de
concentrer les flux et I'accueil des voyageurs, d'assurer |'accés aux quais, d’accueillir des
commerces liés au réseau de transport public du Grand Paris ainsi que des locaux
techniques et de services.

B Les ouvrages techniques annexes tels que les bouches d'aération, les puits de
ventilation, les puits de secours, les voies souterraines de garage et retournement des
trains, les voies souterraines des gares terminus, les postes de redressement, les
sous-stations électriques, etc.

B Les installations permettant I'exploitation du réseau de transport public du Grand Paris :
les sites de maintenance et de remisage pour le matériel roulant (SMR) et les sites
de maintenance des infrastructures (SMI) qui peuvent étre en partie classés au
titre des Installations Classées pour la Protection de I'Environnement, les voies d’accés
aux ouvrages et équipements, etc.

2.2 Le déroulement de la procédure

Cinq grandes étapes jalonnent cette procédure.

1 - L'examen du dossier par le préfet

Au vu du dossier transmis par la Société du Grand Paris, le préfet détermine si le
projet est ou non compatible avec les dispositions du POS approuvé de la ville de
SAINT-MAUR-DES-FOSSES. Dans la négative, le préfet engage la procédure régie par
l'article L.123-16 du Code de !'Urbanisme et établit un projet de mise en compatibilité du
POS avec l'opération.

2 - L'examen conjoint par les Personnes Publiques Associées avant l'ouverture de l'enquéte
publique

Les dispositions proposées par I'Etat pour assurer la mise en compatibilité du POS approuvé
de la ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES avec la Déclaration d’Utilité Publique doivent avoir
fait l'objet d'un examen conjoint de :

- L'Etat.

- La Commune.

- L’EPCI chargé du suivi du Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT).

- L’EPCI compétent en matiére de Programme Local de I'Habitat.

- L'Autorité compétente en matiere d'organisation des transports urbains, dans les
Périmétres de Transports Urbains.

- La Région.

- Le Département.

- Les Chambres consulaires (Chambre de Commerce et d'Industrie, Chambre des Métiers,
Chambre d'Agriculture).

Sont également consultées pour avis a leur demande, les associations locales d'usagers
agréées et les associations agréées de protection de l'environnement.

Cet examen conjoint se traduira par I'organisation d'une réunion ad hoc a l'initiative
de I’Etat.

Ville de Saint-Maur-Des-Fossés
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3 - L'enquéte publique conjointe

L'enquéte publique portera a la fois sur l'utilité publique du projet et sur la mise en
compatibilité du POS de la ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES.

4 - L’avis du Conseil Municipal ou Communautaire

A l'issue de I'enquéte publique, le dossier de mise en compatibilité du POS de la ville de
SAINT-MAUR-DES-FOSSES avec la Déclaration d’Utilité Publique est soumis pour avis au
Conseil Municipal. Celui-ci dispose d’un délai de deux mois pour donner son avis. A défaut
d’avis, ce dernier est considéré comme favorable.

5 - La Déclaration d’Utilité Publique

Dés lors que celle-ci est prononcée, la Déclaration d’Utilité Publique de I'opération emporte
approbation des nouvelles dispositions du POS. Le document d'urbanisme est modifié par la
Déclaration d’Utilité Publiqgue elle-méme et la mise en compatibilité est effective des la
publication de la Déclaration d’Utilité Publique.

2.3 Le contenu du dossier de mise en compatibilité

du Grand
Paris .

2.4 Textes régissant la procédure de mise en compatibilité

Il comprend les documents suivants :

® Une notice explicative de présentation, définissant sur le territoire communal les
caractéristiques essentielles du projet soumis a enquéte. Elle aborde deux sujets :

- La présentation du projet soumis a enquéte (présentation générale, objectifs,
présentation technique, de linfrastructure des sites de maintenance et des ouvrages
annexes, exploitation) et présentation des caractéristiques du projet sur la commune.

- Les incidences du projet sur le POS et la justification des évolutions nécessaires pour
permettre sa réalisation.

B Les extraits du rapport de présentation, portant sur I'analyse de l'offre de transports
collectifs sur la commune afin d'y ajouter la description du projet. Présentation de la
version initiale du document en vigueur et de la version revue pour étre mise en
compatibilité avec le projet.

B Les extraits de la piéce écrite du reglement du POS portant sur les zones
concernées par le projet : dans la version initiale du document en vigueur et dans la
version revue pour étre mise en compatibilité avec le projet. Cette derniére introduit,
selon les besoins du projet sur la commune, les modifications de textes nécessaires
dans les différents articles pour autoriser le projet et toutes ses composantes et en
rendre possible sa réalisation.

Les autres piéces de ces documents d'urbanisme ne nécessitent pas d'évolution.

Réseau de Transport Public du Grand Paris / Trongon Noisy-Champs — Pont de Sévres

S'agissant des POS et PLU, la procédure de mise en compatibilité est élaborée conformément
aux articles L. 123-16 et R. 123-23 du Code de I'Urbanisme.

2.4.1Article L. 123-16

La déclaration d'utilité publique ou, si une déclaration d'utilité publique n'est pas requise, la
déclaration de projet d'une opération qui n'est pas compatible avec les dispositions d'un plan local
d'urbanisme ne peut intervenir que si :

a) L'enquéte publique concernant cette opération a porté a la fois sur I'utilité publique ou I'intérét
général de I'opération et sur la mise en compatibilité du plan qui en est la conséquence ;

b) L'acte déclaratif d'utilité publique ou la déclaration de projet est pris aprés que les dispositions
proposées pour assurer la mise en compatibilité du plan ont fait I'objet d'un examen conjoint de
I'Etat, de I'établissement public mentionné a l'article L. 122-4, s'il en existe un, de la région, du
département et des organismes mentionnés a l'article L. 121-4, et aprés avis du conseil municipal.

La déclaration d'utilité publique emporte approbation des nouvelles dispositions du plan.

La déclaration de projet emporte approbation des nouvelles dispositions du plan local d'urbanisme
lorsqu'elle est prise par la commune ou l|'établissement public de coopération intercommunale
compétent. Lorsqu'elle est prise par une autre personne publique, elle ne peut intervenir qu'aprés
mise en compatibilité du plan par la commune ou I'établissement public de coopération
intercommunale compétent, ou, en cas de désaccord, par arrété préfectoral.

Des I'ouverture de I'enquéte publique et jusqu'a I'adoption de la déclaration d'utilité publique, le plan
local d'urbanisme ne peut plus faire I'objet d'une modification ou d'une révision portant sur les
dispositions faisant I'objet de la mise en compatibilité.

L'ordonnance n 2012-11 du 5 janvier 2012 portant clarification et simplification des
procédures d'élaboration, de modification et de révision des documents d'urbanisme
a modifié le contenu de l'article L. 123-16 du Code de I'Urbanisme qui est a présent
repris aux articles L. 123-14 et L. 123-14-2 du Code de I'Urbanisme. Les dispositions
de cette ordonnance sont entrées en vigueur le 1° janvier 2013.

L'article 19 de cette ordonnance - qui précise les cas ou les dispositions antérieures
demeurent applicables - ne mentionne pas le cas d'une mise en compatibilité d'un
PLU dans le cadre d’'une demande de DUP. L'ordonnance du 5 janvier 2012 est donc
applicable a la présente procédure. Cette derniére respecte les exigences posées par
les nouveaux textes issus de I'ordonnance précitée.

Ville de Saint-Maur-Des-Fossés

Société
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2.4.2Article R. 123-23

(devenu l'article R. 123-23-1 a la suite du décret n°2013-142 du 14
février2013 pris pour l'application de I'ordonnance n® 2012-11 du 5 janvier
2012)

Les dispositions du présent article sont applicables a la déclaration d'utilité publique d'une opération
qui n'est pas compatible avec un plan local d'urbanisme.

L'examen conjoint prévu au b de l'article L. 123-16 a lieu avant I'ouverture de I'enquéte publique a
I'initiative du préfet. Lorsqu'une association mentionnée a l'article L. 121-5 demande a étre consultée,
son président adresse la demande au préfet.

L'enquéte publique est organisée dans les formes prévues par les articles R. 11-14-1 et suivants du
code de I'expropriation pour cause d'utilité publique.

Le dossier de mise en compatibilité du plan local d'urbanisme, le rapport et les conclusions du
commissaire enquéteur ou de la commission d'enquéte ainsi que le procés-verbal de la réunion
d'examen conjoint sont soumis pour avis par le préfet au conseil municipal ou a l'organe délibérant
de I'établissement public de coopération intercommunale compétent. Si ceux-ci ne se sont pas
prononcés dans un délai de deux mois, ils sont réputés avoir donné un avis favorable.

Le ministre chargé de I'urbanisme contresigne ou cosigne la déclaration d'utilité publique emportant
approbation des nouvelles dispositions du plan local d'urbanisme lorsque cette déclaration ne reléve
pas de la compétence du préfet.

2.4.3 Autres dispositions

Le contenu du dossier de mise en compatibilité des POS et PLU répond aux précisions
apportées par la circulaire n°87-64 du 21 juillet 1987.

2.5 Evaluation environnementale de la mise en compatibilité

Les dossiers de mise en compatibilité doivent faire état des incidences sur I'environnement des
modifications apportées aux documents d’urbanisme pour permettre la réalisation du réseau
de transport public du Grand Paris.

Dans la presque totalité des cas, les évolutions apportées concernent des régles de zones

urbaines déja densément baties. Aprés un examen attentif, les incidences sur I'environnement
de ces évolutions ont été considérées comme nulles.

Réseau de Transport Public du Grand Paris / Trongon Noisy-Champs — Pont de Sévres

Société

du Grand

Dans un certain nombre de communes, le projet traverse des zones dédiées a la protection
d’espaces naturels ou paysagers dans les documents d‘urbanisme (zones N des PLU ou ND des
POS). Dans la plupart des cas, le projet traverse en souterrain ces zones et les évolutions
réglementaires n‘ont pour objet que d‘autoriser des ouvrages techniques annexes dont
I'emprise ayant une emprise au sol de taille réduite. Ces ouvrages ne remettant pas en
guestion la vocation de ces zones, les incidences sont trés faibles et ont été évoquées comme
telles dans les dossiers.

Enfin, pour trois communes (Cachan, Villejuif et Vitry), la sensibilité particuliere de la zone
traversée et/ou la nature des évolutions apportées au document d’urbanisme ont conduit a
analyser plus finement la nature des incidences pour s’assurer qu’elles restaient bien limitées
et ne remettaient donc pas en cause le caractére de la zone. Les analyses effectuées indiquent
clairement que les incidences sont limitées.

Dans tous ces différents cas, une évaluation environnementale des dossiers de mise en
compatibilité n’était pas nécessaire, les criteres posés par l'article R. 121-16 du code de
I'urbanisme dans sa rédaction résultant du décret du 18 juin 2009 (rédaction applicable a la
présente procédure) n’étant pas remplis.

Ville de Saint-Maur-Des-Fossés

Paris .
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3 Présentation générale du projet et de son contexte
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3.1 Le contexte administratif du projet

3.1.1Généralités

Le tracé du réseau de transport public du Grand Paris, sur le tracé
Champs-sur-Marne / Sevres, traverse 21 communes, toutes dotées d'un POS ou PLU,
19 d’entre eux nécessitant une mise en compatibilité.

La répartition des communes dont les documents d’urbanisme doivent étre mis en compatibilité
par département est, d’Est en Ouest :

m Département de la Seine-et-Marne (77): 1 commune dotée d'un POS et 1 Plan
d’Aménagement de Zone (PAZ).

m Département de la Seine-Saint-Denis (93) : 1 commune dotée d’'un PLU.

m Département du Val-de-Marne (94) : 9 communes (3 POS et 6 PLU), le PLU de
Joinville-le-Pont étant compatible avec le projet et 1 Plan d’Aménagement de Zone (PAZ).

m Département des Hauts-de-Seine (92) : 8 communes (1 POS et 7 PLU), le PLU de
Montrouge étant compatible avec le projet.

Par ailleurs, la commune de Champs-sur-Marne (77) est également couverte par le Schéma
Directeur Local du Val Maubuée. De méme, les communes de Boulogne-Billancourt,
Issy-les-Moulineaux, Sévres et Vanves (92) sont couvertes par le SCoT des Coteaux et du
Val de Seine.

Enfin, le Schéma Directeur de la Région Ile-de-France de 1994 est un document
de référence réglementaire qui s’applique sur le territoire communal selon les dispositions de
I'article L 141-1 du code de I'urbanisme.

3.1.2Etat des lieux des documents d’urbanisme des communes
concernées dans le département du Val-de-Marne

Dans le département du Val-de-Marne, 10 communes sont concernées par le projet.

Sur ces 10 communes dotées d’un document d’urbanisme en vigueur, sept communes possedent
un Plan Local d’Urbanisme (PLU), conforme aux nouvelles dispositions du Code de I'Urbanisme.

Seul le PLU de Joinville-le-Pont n‘a pas lieu a étre mis en compatibilité, ses dispositions ne
s’opposant pas a la réalisation du projet.

Trois communes sont régies par un Plan d'Occupation des Sols, dont le contenu reste applicable
selon les dispositions de |'article L. 123-1 du Code de I'Urbanisme dans sa rédaction antérieure a
la loi SRU du 13 décembre 2000.

Parmi ces communes, Villiers-sur-Marne est concernée a double titre par la mise en compatibilité
des documents d’urbanisme. D’une part par la mise en compatibilité de son POS, et d'autre part
par la mise en compatibilité du Plan d’Aménagement de Zone de la ZAC des « Boutareines » que
les emprises du réseau de transport public du Grand Paris traversent en partie. La ville de
Villiers-sur-Marne étant toujours dotée d'un POS et la ZAC ayant été approuvée avant l'entrée en
vigueur de la loi SRU du 13 décembre 2000, son Plan d’Aménagement de Zone fait en effet
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I'objet d’une mise en compatibilité spécifique conformément a l'article L. 311-7 du Code de
I'Urbanisme.

Enfin, aucune commune de ce département ne fait partie d'un périmétre de Schéma Directeur ni
de Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) en vigueur.

3.2 Présentation du projet soumis a I'enquéte publique en vue de
la Déclaration d’Utilité Publique

3.2.1Le programme d’ensemble

Le programme (réseau « Grand Paris Express ») compte environ 205 km de lignes nouvelles
exploitées en mode métro automatique, et comprend :

m le réseau de transport public du Grand Paris, représenté par les lignes rouge, bleue et
verte (environ 165 km de ligne) : le réseau de transport public du Grand Paris est sous
maitrise d’ouvrage de la Société du Grand Paris ;

m la ligne orange (environ 40 km), sous maitrise d’ouvrage du Syndicat des Transports
d'Ile-de-France (STIF).

Le programme répond aux objectifs suivants :

m présenter une alternative a la voiture pour les déplacements de banlieue a banlieue : pour
concurrencer la voiture, cette alternative en transport en commun doit étre pratique,
réguliere et confortable ;

m décongestionner les lignes de transport en commun traversant la zone centrale de
I’'agglomération par la création d’une offre de transport en rocade : I'efficacité du maillage
avec les lignes de transport en commun existantes et en projet est un enjeu fort
permettant d’assurer la réussite du futur réseau ;

m favoriser I'égalité entre les territoires de la région capitale, en désenclavant les secteurs
qui n’évoluent pas aujourd’hui au méme rythme que la métropole et en permettant une
meilleure accessibilité aux fonctions urbaines de la région, aux pOles de chalandise,
d’études et d’emplois ;

m soutenir le développement économique en mettant en relation les grands poles
meétropolitains, vecteurs de développement économique et bassins de vie ;

m faciliter l'accés au réseau ferroviaire a grande vitesse et aux aéroports d’Orly,
Le Bourget et Roissy-Charles de Gaulle, pour améliorer les échanges avec |I'ensemble du
territoire national et l'international ;

m contribuer a préserver I’'environnement en favorisant un report de |utilisation de la voiture
particuliere vers les transports en commun et en limitant I'étalement urbain.

Le réseau Grand Paris Express est organisé autour de liaisons de rocade desservant les

territoires de proche et moyenne couronnes et d’une liaison diamétrale permettant de les relier
au coeur de I'agglomération.

Ville de Saint-Maur-Des-Fossés
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Le programme comprend les liaisons suivantes :

Une ligne rouge Le Bourget - Villejuif - La Défense — Le Mesnil-Amelot :

La ligne rouge constitue une nouvelle ligne structurante, principalement en rocade, qui dessert
directement les Hauts-de-Seine, le Val-de-Marne, la Seine-Saint-Denis, ainsi que |'ouest de la
Seine-et-Marne. Elle assure ainsi des déplacements de banlieue a banlieue efficace, sans avoir a
transiter par le centre de Paris.

La ligne rouge est constituée des principales liaisons fonctionnelles suivantes :

B une liaison de rocade desservant les secteurs denses de proche couronne dans le
Val-de-Marne, les Hauts-de-Seine et le nord de la Seine-Saint-Denis, et permettant le
désenclavement de territoires tels que ceux situés a l'est de la Seine-Saint-Denis ;

B au nord-est, une liaison assurant notamment la desserte des plates-formes aéroportuaires
et des bassins d’emplois de Roissy et du Bourget, pour les relier efficacement aux grands
poOles d’activité de la Plaine Saint-Denis et du territoire nord des Hauts-de-Seine, ainsi
gu’au quartier d’affaires de La Défense.

La ligne rouge du réseau de transport public du Grand Paris est en correspondance avec
I'ensemble des lignes ferroviaires radiales qu’elle croise, assurant ainsi I'accés direct des quatre
départements de Grande Couronne au réseau du Grand Paris. La ligne rouge a une longueur
totale d’environ 100 km.

Une ligne bleue Orly — Saint-Denis Pleyel :

La ligne bleue assure la liaison entre Paris, le pble de Saint-Denis Pleyel au nord et la
plate-forme d'Orly au sud. Elle est en correspondance avec les autres lignes du réseau de
transport public du Grand Paris a Saint-Denis Pleyel, Villejuif et Orly. La ligne bleue reprend
I'infrastructure de I'actuelle ligne 14 du métro dans Paris (Saint-Lazare — Olympiades), ainsi que
de son prolongement jusqu’a la mairie de Saint-Ouen, réalisé sous maitrise d‘ouvrage du
Syndicat des Transports d'Ile-de-France et de la RATP.

La portion de ligne bleue incluse dans le programme compte 15 kilométres, et correspond aux
sections Mairie de Saint-Ouen - Saint-Denis Pleyel et Olympiades - Orly. Au total, la ligne bleue
aura une longueur totale de prés de 30 kilométres, dont environ 9 kilomeétres correspondent a la
ligne 14 actuellement exploitée.

Une ligne verte Orly - Versailles — Nanterre :

La ligne verte assure la desserte des pdles scientifiques et technologiques du plateau de Saclay
ainsi que des grands bassins d’habitat et d’emploi des Yvelines et de I'Essonne, reliés aux
principaux péles de transport de l'ouest et du sud parisiens. Elle doit améliorer de maniéere
significative |'accessibilité d’un territoire ayant vocation a devenir I'un des secteurs-clés du Grand
Paris en matiére de recherche et d’enseignement supérieur.

Dans un premier temps, la ligne verte relie la plateforme d’Orly, a l'est, aux territoires de
Saint-Quentin-en-Yvelines et de Versailles, au nord-ouest du plateau de Saclay. La ligne verte
posséde alors une longueur totale d’environ 35 kilomeétres.

Ultérieurement, la ligne verte sera prolongée au nord en direction de Rueil-Malmaison et
Nanterre, de maniére a offrir une liaison de rocade performante en moyenne couronne pour le
sud, l'ouest et le nord-ouest parisiens. Dans sa configuration Orly - Versailles — Nanterre, la
ligne verte aura une longueur totale d’environ 50 kilometres.
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Une ligne orange Nanterre - Saint-Denis Pleyel - Noisy-Champs / Champigny-sur-
Marne :

La ligne orange relie la Plaine Saint-Denis a la Cité Descartes (gare « Noisy-Champs ») et a
Champigny-sur-Marne. Elle dessert notamment le centre et le sud de la Seine-Saint-Denis (ville
préfecture de Bobigny, secteur a potentiel de Neuilly-sur-Marne), ainsi que le nord-est du
Val-de-Marne, en particulier le pble d'activité de Val de Fontenay. Dans cette configuration, la
ligne orange posséde une longueur totale d’environ 30 kilométres.

Au nord-ouest de Paris, la ligne orange pourra étre prolongée jusqu’a Nanterre en desservant
notamment Colombes et La Garenne-Colombes. Dans sa configuration Nanterre - Saint-Denis
Pleyel - Noisy-Champs / Champigny-sur-Marne, la ligne orange aura une longueur totale
d’environ 40 kilométres.

Les deux maitres d’ouvrage, Société du Grand Paris et STIF, favorisent les choix de conception
de nature a préserver |'avenir et a autoriser des évolutions dans la structure d’exploitation du
réseau. Ces choix de conception ameénent a identifier des dispositions dites d’« interopérabilité »,
qui concernent a la fois les caractéristiques techniques transversales au réseau et celles des
ouvrages spécifiques (tunnels et gares) aux points de jonction entre les différentes sections du
réseau Grand Paris Express. Ainsi, par exemple, des lignes en correspondance pourraient ne
former qu’une seule ligne aprés recomposition.

Le programme de |'opération comprend 57 gares situées sur les lignes sous maitrise d’ouvrage
de la Société du Grand Paris ; cinq de ces gares sont inscrites au programme de |'opération a
titre conservatoire (Aéroport Charles de Gaulle T4, La Courneuve, Nanterre La Boule, Chevilly
Trois Communes et Maison-Blanche - Paris XIII). Sur la ligne orange, 19 gares sont envisagées,
dont 4 en connexion avec le réseau de transport public du Grand Paris (Nanterre La Folie, Saint-
Denis Pleyel, Champigny Centre, Noisy-Champs).

La taille du nouveau réseau impose par ailleurs de disposer de plusieurs installations de
maintenance, dédiées a une ligne ou une portion de ligne. Les installations nécessaires sont de
trois types :

B sites de maintenance et de remisage des trains (SMR) : ces sites assurent la maintenance
en atelier du parc de matériel roulant (dépannage, entretien courant, remplacement
d’organes) ainsi que le lavage et le remisage des trains. Ils peuvent également accueillir
des fonctions rattachées a I'exploitation des lignes (poste de commandement centralisé,
encadrement opérationnel de la ligne, ...) ;

m centres de dépannage rapide des trains (CDR) : ces centres, situés en extrémité de ligne
lorsque le SMR est éloigné géographiquement, permettent de réaliser les dépannages
rapides des trains sans perte de temps due aux trajets des trains jusqu’au SMR ;

m sites de maintenance des infrastructures (SMI) ces sites assurent les besoins de
maintenance patrimoniale des voies et des équipements fixes du systéme de
transport — traction, basse tension, signalisation, automatismes de conduite, courants
faibles, équipements électromécaniques. Ils peuvent le cas échéant étre regroupés avec
les sites de maintenance et de remisage des trains.

En 2012, en perspective du lancement de la phase opérationnelle du projet, le gouvernement a
souhaité préciser le calendrier pluriannuel de réalisation et de financement du Grand Paris
Express. Les travaux menés dans cette perspective ont permis d’établir des orientations et
d’arréter des décisions partagées sur la définition des projets (relevant a la fois du Grand Paris
Express ainsi que de la modernisation et de |'extension du réseau existant), leur calendrier, leur
financement et leur mise en ceuvre. Ces orientations ont été présentées le 6 mars 2013 par le
Premier ministre sous |I'appellation « Le Nouveau Grand Paris ». Ces éléments, sans incidences
sur la présente procédure de mise en compatibilité, sont détaillés dans la piece C du dossier
d’enquéte publique préalable a déclaration d’utilité publique (chapitre C2, titre 2.4.2 ; chapitre
C3, titre 2.2).
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Réseau en configuration « Nouveau Grand Paris »

3.2.2Le projet: liaison en métro automatique entre Noisy-Champs et
Pont de Sévres

Compte tenu de I'ampleur du programme d’ensemble et de son étendue géographique, le réseau
sous maitrise d’ouvrage de la Société du Grand Paris (lignes bleue, rouge et verte) donnera lieu
a plusieurs déclarations d’utilité publique et fait ainsi I'objet de plusieurs enquétes publiques
préalables. Chaque enquéte porte sur une section spécifique du réseau, correspondant a un
« troncon » de ligne autonome, cohérent en termes d’organisation des travaux.

Le premier trongon du réseau relie 16 gares, de Noisy-Champs a Pont de Seévres.
Le projet représente environ 35 km de ligne nouvelle, insérés en souterrain. D’'ouest en est, les
gares du projet sont présentées dans le tableau suivant :

Les 16 gares du projet |

Noisy - Champs

Bry - Villiers - Champigny
Champigny Centre
Saint-Maur - Créteil

Créteil L'Echat

Le Vert de Maisons

Les Ardoines

Vitry Centre

Villejuif Louis Aragon

Villejuif Institut Gustave Roussy
Arcueil - Cachan

Bagneux M4

Chatillon - Montrouge

Fort d'Issy - Vanves - Clamart
Issy RER

Pont de Sévres
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Onze de ces gares sont en correspondance avec le réseau lourd actuel de transport en commun ;
a terme, la totalité des gares du trongon sera en correspondance avec le réseau lourd de
transport en commun, ou bien avec une ligne de surface structurante.

Le projet doit étre exploité avec un métro automatique de grande capacité : trains d'une largeur
d’au moins 2,80 meétres et d'une longueur de 120 meétres, sur roulement fer, avec une capacité
d’au moins 1 000 places par rame.

Le projet prévoit également la création d’un site de maintenance des infrastructures a
Vitry-sur-Seine, ainsi que d’un site de maintenance et de remisage des trains et d'un poste de
commandement centralisé a Champigny-sur-Marne.

A la réalisation du tunnel, des nouvelles gares et des sites de maintenance, s’ajoute la réalisation
des ouvrages de service nécessaires au bon fonctionnement de la ligne.
Ces ouvrages, répartis le long du tracé, permettent I'accés des services de secours, la ventilation
de I'ensemble des ouvrages souterrains, la récupération et |I'’évacuation des eaux d’infiltration
(ouvrages d’'épuisement), ainsi que |'alimentation en électricité de la ligne et des équipements du
tunnel, des gares et des ouvrages annexes.

3.2.3Présentation technique du projet
3.2.3.1 Le tunnel

La section courante du tunnel ferroviaire permet la pose et I’équipement de deux voies de
circulation. Sa géométrie est limitée par différentes contraintes :

m les possibilités techniques de déplacement du tunnelier (la majorité du tunnel étant
creusée au tunnelier),

m les contraintes de tracé imposées par la circulation du matériel roulant,
m les contraintes imposées par la recherche du confort des usagers.

Le tunnel se situe a des profondeurs variables : le niveau de rail évolue entre 15 meétres et
55 métres environ sous le niveau du terrain naturel. Le tunnel a un diamétre extérieur de
10 métres environ.

Les puits d’entrée et de sortie des tunneliers sont des ouvrages de génie civil permettant le
montage et le démontage des tunneliers en vue du creusement du tunnel. Leur profondeur peut
varier de 20 a 40 metres selon l'altimétrie du tunnel.

Les puits peuvent utiliser les emprises d’'une future gare ou d’un futur ouvrage de service et
bénéficier d’installations de chantiers communes aux deux ouvrages. Cependant, il est parfois
nécessaire d'implanter ces puits sur des emprises spécifiques.

Une fois le puits réalisé et les installations de chantier aménagées, le tunnelier est acheminé
piéce par piéce jusqu’au puits, avant d’'étre assemblé a l'intérieur de l'ouvrage. Le tunnelier peut
alors entamer son travail d’excavation du tunnel sur une section prédéfinie : le puits d’entrée
sert durant cette phase a |'approvisionnement du tunnelier ainsi qu‘a I’évacuation des terres
excavées. A I'achévement de la section concernée, le tunnelier est démonté au sein d’un puits de
sortie.

Dix puits de tunneliers sont aménagés pour la réalisation du trongcon Noisy-Champs - Pont de
Sévres.

Ville de Saint-Maur-Des-Fossés

Paris .



20

PIECE | — MISE EN COMPATIBILITE DES DOCUMENTS D’URBANISME

3.2.3.2 Les gares
Les gares se composent de deux parties :

1. La partie souterraine de la gare (la station) dont les dimensions sont de 125 x 25 m environ
(en fonction du trafic prévu) et de hauteur variable, accueillant les quais, mezzanines et
escalators permettant d’accéder a la partie émergente de la gare (le batiment voyageur), les
espaces de circulation permettant les correspondances avec les autres réseaux et des acces vers
I'extérieur, locaux techniques et de services nécessaires au fonctionnement du réseau.

2. La partie émergente de la gare qui constitue le batiment voyageur dont les dimensions varient
entre 200 m2 et 2 000 m2 selon l'importance de la gare en matiere de flux voyageurs et le
contexte urbain existant et/ou futur.

Le batiment voyageur permet l'accueil des voyageurs, organise l'accessibilité aux quais et peut
accueillir des commerces liés au réseau de transport public du Grand Paris. Des locaux
techniques et de services, des postes de redressement nécessaires au fonctionnement du réseau
sont également implantés au sein du batiment voyageur.

Le batiment voyageur intégrera des locaux destinés au stationnement vélos, le nombre de places
devant étre estimé en fonction des besoins avérés de chaque gare. Les places de stationnement
pour les véhicules ou deux roues motorisés, répondant aux besoins avérés de chaque gare,
seront réalisées a proximité du batiment voyageur, en tenant compte du contexte urbain propre
a chaque site.

Enfin, le batiment voyageur donnera sur un espace public (parvis ou place) dont le
dimensionnement et les caractéristiques dépendront de I’‘environnement urbain existant
et/ou futur de chaque site. Aucun espace privatif extérieur n'est a intégrer au programme type
du batiment voyageur.

C'’est pourquoi les dispositions réglementaires définissant I'implantation du batiment voyageur
dans la parcelle devront, le cas échéant, évoluer de maniére a réussir la meilleure intégration
possible de I'équipement dans son environnement urbain.

3.2.3.3 Les ouvrages techniques annexes

Il s’agit des puits de ventilation, des accés pompiers, des accés aux ouvrages d’épuisement, des
postes de redressement et de tout autre élément technique indispensable au fonctionnement du
réseau. Ces ouvrages, sans élévation par rapport au niveau du sol, a I'exception des postes de
redressement, seront implantés le plus souvent sur des espaces publics. Ils ne nécessitent pour
leur fonctionnement d’aucune emprise extérieure privative complémentaire.

La réglementation relative a la sécurité dans les tunnels des systémes de transport public guidés
urbains de personnes impose un intervalle maximum de 800 métres entre deux puits d'acces aux
secours, ou entre un puits d'accés aux secours et une gare. Il s'agit d'ouvrages situés
préférentiellement sur la voirie publique et raccordés au tunnel. Ces accés représentent une
emprise au sol d’environ 30 meétres carrés. Compte tenu des contraintes de tracé, plusieurs des
puits ont une profondeur supérieure a 30 métres, ce qui impose de les équiper d’ascenseurs
permettant le transport d’un brancard. Entre deux gares, les ouvrages d’accés aux secours et les
dispositifs de ventilation et de désenfumage du tunnel sont en régle générale mutualisés. Les
grilles de rejet des fumées occupent une surface au sol pouvant varier entre 20 m2 et 40 m2.

m Les postes de ventilation seront réalisés tous les 800 métres environ et représenteront

une emprise au sol d’environ 50 meétres carrés. Ces postes de ventilation seront soit
intégrés aux gares, soit réalisés en souterrain avec installation de grilles au sol.
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B Les acces pompiers devront étre réalisés au minimum tous les 800 metres également.
Il s’agit d’ouvrages situés préférentiellement sur la voirie publique et raccordés au tunnel.
Ces acces représenteront une emprise au sol d’environ 30 metres carrés.

m Les accés aux ouvrages d’épuisement® devront étre réalisés entre chaque gare.
Ces acceés représenteront une emprise au sol d’environ 30 métres carrés, sans élévation
par rapport au niveau du sol.

m Les postes de redressement® seront réalisés tous les 2 kilométres environ. Ils seront
situés préférentiellement a l'intérieur des gares et sur le domaine public et pourront
représenter une émergence significative (équivalent d'un R+1) jusqu’a 150 metres carrés
d’emprise au sol.

3.2.3.4 Les sites industriels

Le projet prévoit la création de deux sites industriels, I'un consacré a la maintenance et au
remisage du matériel roulant (sur la commune de Champigny-sur-Marne), l'autre a la
maintenance des infrastructures (sur la commune de Vitry-sur-Seine).

Le site de Champigny-sur-Marne a pour fonction d‘assurer une partie des activités
de maintenance courante, de maintenance renforcée, de nettoyage et de remisage des
rames du réseau Grand Paris Express ; il accueille également des espaces de commandement
et de contréle de I'exploitation, avec |'aménagement d'un poste de commandement
centralisé. Ces équipements, construits dans le cadre de la réalisation du trongon
Noisy-Champs — Pont de Seévres, sont dimensionnés pour pouvoir prendre en charge d’autres
sections constitutives du réseau Grand Paris Express.

Le site de Vitry-sur-Seine a pour fonction d‘assurer |'entretien de I'ensemble des infrastructures
de la ligne de métro. Les équipements qui lui sont associés permettent de garantir la
maintenance des voies, du systéme d’alimentation électrique ainsi que des équipements liés aux
systémes, aux gares et aux ouvrages d’art.

3.2.4Présentation du projet sur la ville de Saint-Maur-Des-Fossés

Le tracé du futur réseau de transport public du Grand Paris traverse le territoire de
SAINT-MAUR-DES-FOSSES sur sa frange Nord-Ouest, sur une longueur totale de 1,4 km
environ.

Il débute en souterrain depuis les bords de Marne (en limite de Créteil) au niveau d’une petite
zone portuaire a I'Ouest pour remonter vers le Nord, traversant un secteur mixte de pavillons et
de logements collectifs, qui se poursuit au-dela des emprises ferroviaires de la station RER A et
du Parvis de Saint-Maur, jusqu’a la rue de Varenne.

Au-dela de la rue de Varenne, le tracé poursuit vers le Nord a travers le Vieux Saint-Maur et un
tissu de maisons de ville et de petits ensembles collectifs. Il franchit en tunnel le Parc de
I’Abbaye (créé sur les ruines de l'ancienne Abbaye aujourd’hui disparue), puis une maison de
retraite et achéve son parcours de I'autre coté de la boucle de la Marne, c6té Joinville-le-Pont.

Rappelons que le territoire est concerné a plusieurs titres par ce projet :

2 Un poste, ou ouvrage d'épuisement est destiné & recueillir les eaux d'infiltration du tunnel pour les
rejeter dans le réseau d'assainissement local, c'est le point le plus bas du tracé.

3 Un poste ou ouvrage de redressement permet de transformer le courant alternatif 15 000 volts fournit par
EDF en courant continu de 750 volts, voltage utilisé par le réseau de transport public du Grand Paris.
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m D’une part, par le tracé de l'infrastructure courante du réseau de transport public du
Grand Paris.

m D’autre part, par l'implantation de la gare « Saint Maur — Créteil » au niveau du Parvis de
Saint-Maur, prés de la station de RER A du méme nom, ainsi que par son emprise en
souterrain entre I'avenue Desgenettes et le Parvis de Saint-Maur.

m Enfin, par I'implantation de deux ouvrages techniques annexes situés au niveau de la rue
de I’Abbaye et rue des Remises.
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4.1 Les documents supra-communaux

4.1.1Le Schéma Directeur de la Région Ile de France (SDRIF)

Le Schéma Directeur de la Région Ile-de-France (SDRIF), approuvé par décret le 26 avril 1994,
s'applique sur le territoire communal.

Rappelons que celui-ci a été mis en révision conformément au décret du 31 aolt 2005.
La procédure a abouti a un projet adopté par le conseil Régional d'Ile-de-France le 25 septembre
2008, qui n'a toutefois pas fait I'objet d’'un décret d’approbation en conseil d’Etat.

Le SDRIF de 1994 demeure donc le document de référence réglementaire dans les
conditions fixées par I'article L 141-1 du code de l'urbanisme.

Sur la commune, les dispositions du SDRIF sont compatibles avec le projet de réseau de
transport public du Grand Paris.

Par ailleurs, les dispositions nouvelles prises dans le cadre de la présente mise en

compatibilité du POS ne remettent pas en cause la compatibilité de ce dernier avec le
SDRIF.

4.1.2Schéma Directeur (SD) et Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT)

La ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES ne fait pas partie d'un périmetre de Schéma Directeur ni
de Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) en vigueur.

4.2 Le POS en vigueur

4.2.1Le plan de zonage : les zones traversées

Le projet du futur troncon du réseau de transport public du Grand Paris traverse le territoire de
SAINT-MAUR-DES-FOSSES sur une longueur totale d’environ 1,4 kilometres.

Rappelons que le territoire est concerné a plusieurs titres par ce projet :
m D’une part, par l'infrastructure de transport en tunnel.
m D’autre part, par I'implantation de la gare « Saint Maur — Créteil ».

m Enfin, par I'implantation de deux ouvrages techniques annexes situés au niveau de la rue
de I’Abbaye et de la rue des Remises.

Le projet est implanté sur cing zones urbaines distinctes du POS de la ville de

SAINT-MAUR-DES-FOSSES.

Réseau de Transport Public du Grand Paris / Trongon Noisy-Champs — Pont de Sevres
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4.2.1.1 Le secteur UAa de la zone UA

La premiére zone urbaine traversée est la zone UA, uniguement concernée ici pour son secteur
UAa, dans le centre de SAINT-MAUR-DES-FOSSES. Elle est impactée par le projet, a la fois :

m Par une section de l'infrastructure souterraine courante, entre le Sud de |I'avenue Gallieni
et la rue Leroux sur 310 m environ.

m Par I'implantation de la future gare au niveau du Parvis de Saint-Maur, plus précisément
entre la rue Bobillot et les emprises ferroviaires de la ligne Paris — Verneuil L'Etang, ainsi
que par son emprise en souterrain entre I'avenue Desgenettes et le Parvis de Saint-Maur.

Le Reéglement d’Urbanisme précise : « I/ s'agit d'une zone a caractére central d'habitat, de
service et d'activités, généralement dense ou les batiments sont construits en ordre continu ».

4.2.1.2 Le secteur UBa de la zone UB
Cette deuxieme zone urbaine est la plus fortement impactée (580 métres environ) par une

section de linfrastructure souterraine courante. Elle est uniquement concernée ici pour son
secteur UBa :

m D’une part, sur un secteur compris entre la rue Mahieu et le Sud de I'avenue Gallieni.

m D’autre part, au Sud de la station RER, entre la rue Leroux et lintersection rue
Chevreul / rue Traversiére.

m Enfin, par I'implantation d'un ouvrage technique annexe au niveau de la rue des Remises.

Selon le Reglement d’Urbanisme, la zone UB est une « zone a caractére collectif,
semi-dense, ou des bétiments relativement hauts sont construits en ordre discontinu avec de
grands espaces libres accessibles».

4.2.1.3 Le secteur UCa de la zone UC
Cette troisieme zone est concernée par le projet a double titre :

m D’une part, par une section de l'infrastructure souterraine courante au Nord-Ouest de la
commune, entre les bords de Marne et la rue Mahieu, sur environ 380 m.

m D’autre part, par I'implantation d‘un ouvrage technique annexe au niveau de la rue de
I’Abbaye.

Le Réglement d'Urbanisme indique qu'il s'agit d’'une « zone d'habitat peu dense, de petit
parcellaire, de constructions individuelles réalisées en ordre discontinu dans laquelle
sont admis sous certaines conditions de petits immeubles d'habitations collectives ».

4.2.1.4 Le secteur UEa de la zone UE
La zone UE, uniquement concernée ici pour son secteur UEa, est traversée de maniére trés
ponctuelle, entre l'intersection rue Chevreul / rue Traversiére et le boulevard du Général Ferrié
(40 m environ).
Le Reglement d’Urbanisme précise : « I/ s'agit d'une zone d'habitat individuel : de parcellaire

moyen, de faible densité d'ou sont exclus les immeubles d'habitations collectives et les activités
autres que les commerces de détail ».

Ville de Saint-Maur-Des-Fossés

Paris .
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4.2.1.5 La zone UF
La zone urbaine UF est traversée par une section de l'infrastructure souterraine courante (sur
90 m environ) a I'Ouest de la commune, entre le boulevard du Général Ferrié et les bords de
Marne.

Selon le Reglement d'Urbanisme, la zone UF est une « zone d'activité a vocation d'industrie,
d'entrepots et d'activité tertiaires ».

4.2.2 Autres éléments figurant sur le plan de zonage

Le projet ne remet en cause aucun Emplacement Réservé, ni Espace Boisé Classé en
surface sur le tracé.

4.2.3Les contraintes réglementaires
4.2.3.1 Les servitudes d'utilité publique

La partie du territoire communal concernée par le projet est couverte par plusieurs servitudes
d’utilité publique :

B Périmétre de protection des monuments : zone de 500 m ou modifié.
m Site inscrit.

B Zone ferroviaire en bordure de laquelle peuvent s’appliquer les servitudes relatives au
chemin de fer.

m Servitude de halage.
Toutefois, seules les servitudes imposant des dispositions particuliéres au niveau du sous-sol
sont a prendre en considération pour les parties du projet en souterrain : la zone ferroviaire
en bordure de laquelle peuvent s’appliquer les servitudes relatives au chemin de fer.
Les éléments constitutifs du projet respecteront les dispositions de ces documents qui
ne remettront donc pas en cause le projet de réseau de transport public du Grand
Paris.

Précisons également que les émergences de la gare, en limite extérieure de la servitude
ferroviaire, ne sont, de ce fait, pas visées en surface par cette servitude.

Les éléments du projet respecteront les dispositions induites par ces servitudes.

4.2.3.2 Les autres contraintes réglementaires
Le projet est également concerné par un Plan de Prévention des Risques Inondation (PPRI)
approuvé le 12 novembre 2007 et un périmétre de prévention des risques de mouvement de
terrain liés aux anciennes carriéres.
Les éléments constitutifs du projet respecteront les dispositions de ces documents qui

ne remettront donc pas en cause le projet de réseau de transport public du Grand
Paris.

Réseau de Transport Public du Grand Paris / Trongon Noisy-Champs — Pont de Sevres
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mmmm  Section courante de l'infrastructure en souterrain

| Gare souterraine
Ouvrage technique annexe

Emergence de gare

Nota : les éléments de projet figurés sur le plan sont des symboles ne donnant aucune indication de surface.
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4.3 Mise en compatibilité du document d’'urbanisme concerné

Ce chapitre définit les différentes mesures qui vont permettre d'adapter les
dispositions du POS en vigueur de SAINT-MAUR-DES-FOSSES au contenu du projet de
réseau de transport du Grand Paris.

Plus précisément, pour rendre possible la réalisation du projet, compte tenu du contexte décrit
ci-dessus, ces évolutions passeront a la fois par :

m Le complément apporté au rapport de présentation pour y décrire les grandes
lignes du projet.

m La réécriture de la piece écrite du réglement d’urbanisme afin d’y introduire en
tant que de besoin dans les différentes zones traversées par le projet, les
compléments nécessaires afin d’autoriser le projet dans toutes ses
composantes.

Les autres pieces n‘appellent pas d’évolutions.

4.3.1Les principes retenus pour la mise en compatibilité

L'article R. 123-9 du code de l'urbanisme relatif au réglement du plan local d'urbanisme précise
que des regles particulieres peuvent étre applicables aux « constructions et installations
nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif » dont font partie le projet et ses
différentes composantes. C'est en ce sens que sont rédigés les compléments apportés au
reglement écrit afin d’autoriser le projet de réseau de transport public du Grand Paris.

Le code ne donne aucune définition de la notion de « constructions et installations nécessaires
aux services publics ou d'intérét collectif »>. Le POS de SAINT-MAUR-DES-FOSSES donne
toutefois une définition des services publics ou d'intérét collectif qui prend en compte le projet du
réseau de transport public du Grand Paris.

4.3.2Compléments au rapport de présentation induits par le projet

Le présent document vient compléter le rapport de présentation afin que le chapitre qu'il
consacre aux projets de transports collectifs fasse précisément mention du futur réseau de
transport « Grand Paris Express ».

Aussi, dans le chapitre « 22 - Circulation et transports en commun », le texte suivant sera inséré
a la fin du paragraphe sur les transports en commun :

Le réseau de transport « Grand Paris Express »

La ville va bénéficier dans les prochaines années de limplantation de la gare
« Saint-Maur - Créteil » du futur réseau de transport « Grand Paris Express ». Celle-ci est
appelée a faire évoluer sensiblement, dans un proche avenir, les conditions locales de

déplacement.

Réseau de Transport Public du Grand Paris / Trongon Noisy-Champs — Pont de Sevres

du Grand

Le réseau de transport « Grand Paris Express » compte environ 205 km de lignes nouvelles
reliant 72 gares. Il est organisé autour de liaisons de rocade desservant les territoires de
proche et moyenne couronnes et d’une liaison diamétrale permettant de les relier au coeur
de l'agglomération. Il comprend :

B Le réseau de transport public du Grand Paris (lignes rouge, bleue et verte : environ
165 km de ligne), sous maitrise d’ouvrage de la Société du Grand Paris.

m La ligne orange (environ 40 km), sous maitrise d’ouvrage du Syndicat des Transports
d’Ile-de-France (STIF).

Ce réseau a pour objectif d’améliorer la qualité de desserte en transports collectifs et de
faciliter les déplacements quotidiens dans la région Ile-de-France : étroitement maillé avec
les principales lignes urbaines et régionales actuelles, il favorise les déplacements en rocade,
dessert des quartiers jusqu’ici enclavés et permet de décongestionner les lignes qui
traversent la zone centrale de I'agglomération. Le réseau Grand Paris Express est également
au_service de l'aménagement du territoire : il permet de relier les principaux pdles
métropolitains, vecteurs de développement économique et bassins de vie, les grands
équipements du cceur d’agglomération, les gares TGV ainsi que les aéroports. Il favorisera
I’égalité entre les territoires de la région capitale.

Il est concu comme une alternative a la voiture pour les déplacements de banlieue a
banlieue : pour concurrencer la voiture, cette alternative sera pratique, réqguliere et
confortable, tout en préservant l’environnement.

Présentation du projet sur la ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES

Le tracé du futur réseau de transport public du Grand Paris traverse le territoire de
SAINT-MAUR-DES-FOSSES sur sa frange Nord-Ouest, sur une longueur totale
de 1,4 km environ.

Il débute en souterrain depuis les bords de Marne (en limite de Créteil) au niveau d’une
petite zone portuaire a I’Ouest pour remonter vers le Nord, traversant un secteur mixte de
pavillons et de logements collectifs, qui se poursuit au-dela des emprises ferroviaires de la
station RER et du Parvis de Saint-Maur, jusqu’a la rue de Varenne.

Au-dela de la rue de Varenne, le tracé poursuit vers le Nord a travers le Vieux Saint-Maur et
un tissu de maisons de ville et de petits ensembles collectifs. Il franchit en tunnel le Parc de
I’Abbaye (créé sur les ruines de l'ancienne Abbaye aujourd’hui disparue), puis une maison de
retraite et achéve son parcours de l'autre cété de la boucle de la Marne, cété Joinville-le-
Pont.

Rappelons que le territoire est concerné a plusieurs titres par ce projet :

m D’une part, par le tracé de l'infrastructure courante du réseau de transport public du
Grand Paris.

m D’autre part, par limplantation de la gare « Saint Maur — Créteil » au niveau du
Parvis de Saint-Maur, prés de la station de RER du méme nom, ainsi que par son
emprise en souterrain entre I’'avenue Desgenettes et le Parvis de Saint-Maur.

B Enfin, par limplantation de deux ouvrages techniques annexes situés au niveau de la
rue de I’Abbaye et rue des Remises.
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Exposé des motifs des changements apportés*

Le rapport de présentation a été modifié pour que le chapitre qu’il consacre aux transports
collectifs fasse précisément mention du futur réseau de transport « Grand Paris Express » et en
décrive les principales caractéristiques au titre des informations qui doivent figurer dans cette

piece.

Le plan de zonage et le réglement des zones concernées par l’infrastructure de transport ont
été analysés, afin d’identifier les évolutions permettant de lever les incompatibilités avec
l'implantation du projet de réseau de transport public du Grand Paris. Le plan de zonage a été
analysé afin d’identifier et si besoin adapter les éléments incompatibles avec le projet. Les
articles ont été analysés et si-besoin modifiés, en fonction de la logique suivante :

- L’article 1, afin d’autoriser les constructions et installations nécessaires au RTGP ainsi
que les affouillements nécessaires a leur réalisation ;

- Larticle 2 afin de ne pas interdire les constructions et installations nécessaires au
réseau de transport public du Grand Paris (RTGP) ;

- Larticle 5 afin d’adapter les superficies minimales des terrains constructibles qui
seraient incompatibles avec les caractéristiques techniques des constructions et
installations nécessaires a l'infrastructure de transport présentes en surface ;

- Larticle 6 afin d’autoriser les constructions et installations nécessaires au RTGP a
s’implanter a l’alignement ou de respecter un retrait de 1 m au minimum, afin de ne
pas contraindre l'implantation des éléments du projet en surface par des normes de
retrait _qui ne seraient pas compatibles avec les spécificités techniques de
l'infrastructure de transport;

- Larticle 7 afin d’autoriser les constructions et installations nécessaires au RTGP a
s’implanter en limites séparatives ou a respecter un recul de 1 m au minimum, afin de
ne pas contraindre l'implantation des éléments du projet en surface par des normes de
retrait _qui ne seraient pas compatibles avec les spécificités techniques de
linfrastructure de transport ;

- L’article 9 afin de porter pour les constructions et installations nécessaires au RTGP, le
coefficient d’emprise au sol a 100 %, afin de tenir compte des contraintes technigues
d’insertion des éléments du projet en surface en leur permettant d’occuper toute la
surface du terrain d’assiette sur laquelle ils seront implantés ;

- L’article 10 afin de ne pas contraindre les constructions et installations nécessaires au
RTGP implantées en surface par des régles de hauteur qui ne permettraient pas
l'implantation du projet ;

- Larticle 12 afin de permettre, pour les constructions et installations nécessaires au
RTGP, d’évaluer le nombre de places de stationnement créé pour les véhicules
motorisés et deux roues en fonction des besoins de la construction.

- L’article 13 afin de dispenser les constructions et installations nécessaires au RTGP des
obligations de cet article, qui s’avéreraient incompatibles avec les caractéristiques
techniques des ouvrages du RTGP présents en surface ;

- Larticle 14 afin de lever les incompatibilités résultant de Coefficients d’occupation du
sol qui ne permettraient pas l'implantation des constructions et installations nécessaire
du RTGP, et afin que celles-ci soit régie par l‘application des régles définies aux
articles 3 a 13.

* Nota : En application de I'article R. 123-2 du code de l'urbanisme, modifié par le décret n°
2013-142 du 14 février 2013 pris pour |'application de I'ordonnance n® 2012-11 du 5 janvier
2012, I'exposé des motifs des changements apportés, présenté en deuxiéme partie du Procés-
Verbal de la réunion (au sein des parties « 1) Limpact du projet sur la commune » et « 2)
Modifications apportées »), est intégré au rapport de présentation du PLU.

Réseau de Transport Public du Grand Paris / Trongcon Noisy-Champs - Pont de Sevres

du Grand

4.3.3Evolutions du reglement induites par le projet

Apres analyse du libellé des articles du reglement d’urbanisme des zones traversées, il apparait
nécessaire de reformuler ponctuellement certains d’entre eux afin de les adapter aux besoins du
projet.

Compte tenu des caractéristiques propres du projet et de la rédaction du reglement du document
d’urbanisme en vigueur, les évolutions prendront le caractére suivant :

m Les articles 1 (« Types d’occupation et utilisation du sol interdites») et 2 (« Types
d’occupation et utilisation du sol autorisés sous conditions ») de toutes les zones
traversées seront mis en compatibilité, si le besoin s’en fait sentir pour lever les
interdictions pouvant peser sur les différentes composantes du projet (notamment les
affouillements et les Installations Classées pour la Protection de I'Environnement
nécessitées par la gestion du réseau de transport public du Grand Paris).

m Pour les zones ol seront localisés des ouvrages techniques annexes*, I'émergence de la
gare Saint-Maur - Créteil ou son emprise souterraine, c’est un ensemble plus large
d’articles gérant l'implantation, I'emprise et le gabarit des constructions qui pourront étre
amenés a évoluer pour tenir compte des contraintes techniques propres au projet et
proposer des dispositions spécifiques pour les « constructions et installations nécessaires
au réseau de transport public du Grand Paris » :

— L'article 5 « Caractéristiques des terrains ».

- L'article 6 « Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques ».

- L'article 7 « Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives ».

— L'article 9 « Emprise au sol ».

— L'article 10 « Hauteur maximale des constructions ».

— L'article 12 « Stationnements et espaces libres ».

— L'article 13 « Espaces libres et plantations ».

— L’article 14 « Coefficient d’Occupation du Sol ».

Le tableau aux pages suivantes décrit ces évolutions (les compléments sont indiqués en rouge et
soulignés).

4 Rappelons qu’il s’agit des bouches d'aération, puits de ventilation, puits de secours, postes de
redressement, sous-stations électriques, etc.

Ville de Saint-Maur-Des-Fossés
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ANALYSE DE LA COMPATIBILITE DU DOCUMENT D'URBANISME
PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION

AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS

Les dispositions générales du réglement donnent une définition des « constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d’intérét collectif »:

P « Elles recouvrent notamment les destinations correspondant aux catégories suivantes :
Définition des
CINA‘SPIC dans - les constructions et installations techniques nécessaires au fonctionnement des services de secours, de lutte contre I'incendie et de police
le reglement (sécurité, circulation...) ;
- les bétiments ou installations techniques congus spécialement pour le fonctionnement de réseaux ou de services urbains ;
(...)»

Cette définition intégre notamment « les bdtiments ou installations techniques congus spécialement pour le fonctionnement des réseaux ou
de services urbains » dont font naturellement parties les éléments de projet (réseau de transport et gares).

- les locaux affectés aux services publics municipaux, intercommunaux, départementaux, régionaux ou nationaux ;

Compte tenu de sa nature, le projet peut donc étre considéré sans restriction comme faisant partie des CINASPIC, dans le
cadre de |'application des dispositions du présent reglement.
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ZONES ANALYSE DE LA COMPATIBILITE DU DOCUMENT D'URBANISME

ARTICLES PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION
TRAVERSEES AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS

L'article UA 1 interdit notamment :

« L'implantation et l'extension des installations classées soumises a autorisation, ainsi que celles soumises a déclaration figurant a
l'annexe 1V du présent réglement. (Cette annexe sera actualisée conformément a la législation ou la réglementation sur les
installations classées) ».

Cet alinéa interdit toutes les ICPE soumises a autorisation et certaines ICPE soumises a déclaration. Or, il convient, pour les besoins
du projet, dautoriser tous les types d'ICPE liées au réseau de transport public du Grand Paris. Cet alinéa n'est donc pas
compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une modification de son libellé.

De plus, l'article UA 1 interdit :

La rédaction insérée en fin d’'alinéa est la suivante :

« L'implantation et Il'extension des installations classées
« Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance, leur aspect extérieur, seraient incompatibles avec la soumises a autorisation, ainsi que celles soumises a
Art. 1 sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére du voisinage ». déclaration figurant a l'annexe 1V du présent réglement.
(Cette annexe sera actualisée conformément a la légisiation
ou la réglementation sur les installations classées) a

l'exception de celles lies a des constructions et installations
nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris ».

Le projet de réseau de transport public du Grand Paris sera compatible avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére
du voisinage. Cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite
pas de modification de son libellé.

Enfin, 'article UA 1 interdit également :

« Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les travaux de construction ou avec
l'aménagement paysager des espaces libres ».

Les affouillements nécessaires a la réalisation des infrastructures souterraines du réseau de transport public du Grand Paris ont bien
sir un rapport direct avec des travaux de construction méme s’ils ne sont pas en surface. Cet article autorise donc les
affouillements nécessaires au projet, il n'y a donc pas lieu de le modifier.

L'article UA 2 autorise sous conditions :
U A « Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét public ».

Les éléments du projet du Grand Paris appartenant aux équipements d'intérét public, cet alinéa est donc compatible avec le
projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.

(secteur Art. 2 L'article UA2 autorise également : d
UAa)

« Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de piéces d'habitation ou d‘activités non conformes au
présent réglement. »

Les affouillements liés au projet respectant les conditions énoncées, cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau
de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.

L'article UA 5 stipule que :
« 3°) Equipements publics

Sous réserve du respect des autres regles, les régles du présent article ne sont pas opposables aux terrains destinés a la
Art. 5 construction des équipements publics collectifs nécessaires a la vie de la zone ou du secteur ». /

Ce libellé exonere les éléments de projet des régles fixées par |article 5.

Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.

L'article UA 6 indique :

« Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux régles ci-dessous :

— étre implantée a au moins 6 métres de I'axe actuel de la voie |

— étre édifiée a l'alignement actuel (ou futur si le POS prévoit un élargissement de la voie).
Art. 6 Si une construction ne peut étre édifiée dans ces conditions sur toute sa hauteur, le premier niveau devra cependant y satisfaire. » /

Les prescriptions imposées par cet article sont compatibles avec les contraintes techniques d‘implantation de I'émergence gare
prévue dans la zone.

Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.
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ANALYSE DE LA COMPATIBILITE DU DOCUMENT D'URBANISME
AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS

L'article UA 7 fixe des regles trés précises et relativement complexes de recul, notamment :

« 1°) Dans une bande de 20 m comptée a partir de l'alignement actuel ou futur (ou du retrait s'il en existe un), les constructions
sont autorisées sur les limites séparatives ou en respectant la ou les marges latérales.

]

2°) Au-dela de cette bande, les constructions devront étre implantées avec marges latérales par rapport aux deux limites
séparatives.

[...]
Dans tous les cas, la marge devra étre au moins égale:

- a la hauteur de la facade du bétiment, si la facade comporte des baies assurant I'éclairement des pieces d'habitation (cuisine
exclue & condition que sa surface n'excéde pas 12 m?).

- a la moitié de cette hauteur avec un minimum de 5,00 m dans le cas contraire et de jours secondaires. »

Les dispositions arrétées par l'article 7 imposent aux constructions des reculs qui peuvent se révéler incompatibles avec le projet
d'émergence gare de Saint-Maur-Créteil. Il convient donc de les adapter au titre des « constructions et installations nécessaires aux
services publics ou d'intérét collectif ».

Cet article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une
modification de son libellé.

PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION

La rédaction insérée en fin de partie II - Reégles
particuliéres dans un 4°™° alinéa est la suivante : x

« 4°) Les constructions et installations nécessaires au _réseau de
transport public du Grand Paris peuvent étre implantées en

limites séparatives ou respecter un retrait de 1 m au minimum. »

L'article UA 9 indique :
« L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 50% ».

Cette disposition s’avére incompatible avec le projet. En effet, la Société du Grand Paris n‘acquerra que les emprises strictement
nécessaires a l'implantation des émergences gares du réseau de transport public du Grand Paris, si bien que ces constructions
pourront utiliser la totalité de ces nouvelles parcelles.

Cet article peut donc s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite
une modification de son libellé.

La rédaction insérée en fin d’article est la suivante :

« ¢) Pour les constructions et installations nécessaires au

réseau de transport public du Grand Paris, le coefficient

d’emprise au sol correspondra a l'emprise de ces constructions
et installations, et a ce_titre pourra étre porté a 100% ».

Art. 7
UA
(secteur
UAa)
Art. 9
Art. 10

L'article UA 10 indique :

« Secteur UAa :

- Hauteur facade : 18 m / R+5
- Hauteur plafond : 21 m

Des exceptions seront faites a cette régle pour les ouvrages élevés d'intérét public (édifices religieux, chéteaux d'eau, relais
hertziens...). »

D'une part, cet article indique une marge de hauteur suffisante pour les installations visées, et, d'autre part, exempte les ouvrages
élevés d'intérét public des regles énoncées (la liste citée n'étant pas close, les éléments du projet peuvent y étre inclus).

Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.
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L'article UA 12 indique :

« Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des voies
publiques.

Si le respect des autres régles de construction l'exige (espaces verts notamment), les parkings devront étre réalisés en partie ou en
totalité en sous-sol de la propriété.

Les espaces a réserver doivent étre suffisants pour assurer I'évolution et le stationnement d'au moins : [...]
- Autres commerces et équipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec l'administration. [...].

En cas d'impossibilité technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre d'emplacements nécessaires sur le terrain
des constructions, le constructeur devra réaliser les places de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a
condition que celui-ci ne soit pas distant de plus de 150 m des constructions principales. »

Les dispositions de l'article UA 12 offrent la souplesse nécessaire pour adapter les capacités de stationnement aux besoins du
projet.

Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.

PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION

L'article UA 13 dispose que :

« La protection des plantations existantes devra étre assurée au maximum.

a) Constructions autres que les établissements scolaires :

Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement seront obligatoirement plantées.

La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 40% de la surface du terrain. Ce pourcentage pourra étre réduit dans
la limite compatible avec les dispositions de l'article UA 9 en cas de coefficient d'emprise incitateur. La “compensation” sera
retrouvée comme il est stipulé au dernier alinéa du présent article.

Il sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m? de surface plantée.

Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige pour 200 m?. La proportion d'espaces verts
pourra étre réduite jusqu'a 20% en cas d'impossibilité de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont
réalisées en dalles ajourées engazonnées et comportent un arbre de haute tige pour 100 m’.

Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industriels, etc.., devront étre également traitées en
espaces verts, et recevoir une couche de terre végétale d'au moins 0,50 m d'épaisseur.

[...]»

Cette disposition s’avére incompatible avec le projet. En effet, la Société du Grand Paris n‘acquerra que les emprises strictement
nécessaires a l'implantation des émergences gares du réseau de transport public du Grand Paris, si bien que ces constructions
pourront utiliser la totalité de ces nouvelles parcelles.

Cet article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une
modification de son libellé.

La rédaction insérée en fin de paragraphe a) est la
suivante :

« Toutefois ces régles ne s'appliquent pas aux constructions et
installations nécessaires au réseau de transport public du Grand

Paris ».

Art. 12
UA
(secteur
17.¢))
Art. 13
Art. 14

L'article UA 14 indique notamment :

« 2°) Les possibilités de construction et d'aménagement des équipements publics (sanitaires, scolaires ou hospitaliers) et des
équipements d'infrastructure résulteront de l'application des régles d'urbanisme définies aux articles 3 a 13. »

Cette disposition ne faisant pas référence aux réseaux de transports publics dans la liste citée et la gare ne pouvant étre assimilée a
un équipement d‘infrastructure, le présent article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public
du Grand Paris et nécessite une modification de son libellé.

La rédaction insérée est la suivante :

« 2°) Les possibilités de construction et d'aménagement des
équipements publics, notamment sanitaires, scolaires,
hospitaliers, ou dédiés aux réseaux de transports publics, et
des équipements d'infrastructure résulteront de ['application
des régles d'urbanisme définies aux articles 3 a 13. »
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ZONES ANALYSE DE LA COMPATIBILITE DU DOCUMENT D'URBANISME
TRAVERSEES ARTICLES PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION
AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS
L'article UB 1 interdit notamment:
« Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance, leur aspect extérieur, seraient incompatibles avec la
sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére du voisinage ».
Le projet de réseau de transport public du Grand Paris sera compatible avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére
du voisinage. Cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite
pas de modification de son libellé.
Art. 1 De plus, l'article UB 1 interdit également : /
« Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les travaux de construction ou avec
l'aménagement paysager des espaces libres ».
Les affouillements nécessaires a la réalisation des infrastructures souterraines du réseau de transport public du Grand Paris ont bien
sOr un rapport direct avec des travaux de construction méme s’ils ne sont pas en surface. Cet article autorise donc les
affouillements nécessaires au projet, il n'y a donc pas lieu de le modifier.
L'article UB 2 autorise sous conditions :
« Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét public ».
Les éléments du projet du Grand Paris appartenant aux équipements d'intérét public, cet alinéa est donc compatible avec le
projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.
U B Art. 2 L'article UB2 autorise également : /
« Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de piéces d'habitation ou d‘activités non conformes au
présent réglement ».
(secteur Les affouillements liés au projet respectant les conditions énoncées, cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau
UBa) de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.
L'article UB 5 indique :
« 3°) Equipements publics
Les régles du présent article ne sont pas opposables aux terrains destinés a la construction des équipements publics collectifs
Art. 5 nécessaires a la vie de la zone ou du secteur. » /
Ce libellé exonere les éléments de projet des regles fixées par |'article 5.
Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.
L'article UB 6 indique :
« Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux régles ci-dessous :
- 8tre implantée a au moins 8 m de l'axe actuel de la voie ;
Art. 6 - étre édifiée a au moins 4 m de l'alignement actuel (ou futur si le POS prévoit un élargissement de la voie). » /
Les prescriptions imposées par cet article sont compatibles avec les contraintes techniques d‘implantation des ouvrages techniques
annexes du projet (tels que les bouches d'aération, les puits de ventilations, les puits de secours, etc.) prévus dans la zone.
Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.
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TRAVERSEES ARTICLES PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION
AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS
Le titre 1 « régles générales », paragraphe 1, de l'article UB 7, ne fixent des prescriptions que pour les constructions a usage
d’habitation (collectifs ou pavillons) et ne réglemente pas les CINASPIC.
Cet article précise toutefois :
« Au-dela de cette bande de 20 metres définie ci-dessus, les constructions devront étre implantées avec marges latérales par
rapport aux deux limites séparatives. (...)
Dans tous les cas, la marge devra étre égale :
- a la hauteur de la facade, si la facade comporte des baies assurant I'éclairement des piéces d'habitation ou de travail (cuisine La réd?f:tion inséréee en 'ﬁ“ de pa_rtie II - Régles
exclue & condition que sa surface n'excéde pas 12 m?). particuliéres dans un 4° alinéa est la suivante : 4
Art. 7 - & la moitié de cette hauteur avec un minimum de 5 métres dans le cas contraire et de jours secondaires, ce minimum étant | «4°) Les constructions et installations nécessaires au_réseau de
ramené a 3 meétres pour les pavillons sauf dans les cas ol la ou les distances indiquées dans la bande des 20 métres sont transport public du Grand Paris peuvent étre implantées en
supérieures & 3 métres, les distances a prendre en compte devant alors correspondre & celles mentionnées & la premiére bande. » limites séparatives ou respecter un retrait de 1 m au minimum. »
Les dispositions arrétées par l'article 7 imposent aux constructions des reculs qui peuvent se révéler incompatibles avec les
contraintes d'implantation des ouvrages techniques annexes du projet (tels que les bouches d'aération, les puits de ventilations, les
puits de secours ...). Il convient donc de les adapter au titre des « constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif ».
Cet article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une
U B modification de son libellé.
L'article UB 9 indique :
(secteur Fepermh ; A ; 5
« L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 40%. » > R I z
UBa) La rédaction insérée en fin d’article est la suivante :
Cette disposition s’avére incompatible avec le projet. En effet, la Société du Grand Paris n‘acquerra que les emprises strictement % il & i s i ekl 5 ; ,
Art. 9 nécessaires a limplantation des ouvrages techniques annexes du réseau de transport public du Grand Paris, si bien que ces dct Qur ets cot/;)/s_ rgc fgnszpms_ala /onsffngcetssdéifres el reseaL;
constructions pourront utiliser la totalité de ces nouvelles parcelles. Alalle el vu ,'C e
correspondra a l'emprise de ces constructions et installations, et
Cet article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une a ce titre pourra étre porté a 100% ».
modification de son libellé.
L'article UB 10 indique :
« Secteur UBa :
- Hauteur facade : 12 m / R+3
- Hauteur plafond : 12 m
Art. 10 Des exceptions seront faites a cette regle pour les ouvrages élevés d'intérét public (édifices religieux, chéteaux d'eau, relais /
hertziens...). »
D'une part, cet article indique une marge de hauteur suffisante pour les installations visées, et, d'autre part, exempte les ouvrages
élevés d'intérét public des regles énonceées (la liste citée n'étant pas close, les éléments du projet peuvent y étre inclus).
Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.
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L'article UB 12 indique :

« Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des voies
publiques.

Si le respect des autres régles de construction l'exige (espaces verts notamment), les parkings devront étre réalisés en partie ou en
totalité en sous-sol de la propriété.

Les espaces a réserver doivent étre suffisants pour assurer I'évolution et le stationnement d'au moins : [...]
- Autres commerces et équipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec l'administration. [...].

En cas d'impossibilité technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre d'emplacements nécessaires sur le terrain
des constructions, le constructeur devra réaliser les places de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a
condition que celui-ci ne soit pas distant de plus de 150 m des constructions principales. »

Les dispositions de l'article UA 12 offrent la souplesse nécessaire pour adapter les capacités de stationnement aux besoins du
projet.

Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.

PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION

L'article UB 13 indique :

« La protection des plantations existantes devra étre assurée au maximum.

a) Constructions autres que les établissements scolaires :

Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement seront obligatoirement plantées.

La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 50% de la surface du terrain. Ce pourcentage pourra étre réduit dans
la limite compatible avec les dispositions de l'article UB 9 en cas de coefficient d'emprise incitateur. La “compensation” sera
retrouvée comme il est stipulé au dernier alinéa du présent article.

Il sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m? de surface plantée.

Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige pour 200 m?. La proportion d'espaces verts
pourra étre réduite jusqu'a 20% en cas d'impossibilité de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont
réalisées en dalles ajourées engazonnées et comportent un arbre de haute tige pour 100 m’.

Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industriels, etc.., devront étre également traitées en
espaces verts, et recevoir une couche de terre végétale d'au moins 0,50 m d'épaisseur. ».

Cette disposition s’avere incompatible avec le projet. En effet, la Société du Grand Paris n‘acquerra que les emprises strictement
nécessaires a l'implantation des ouvrages techniques annexes du réseau de transport public du Grand Paris, si bien que ces
constructions pourront utiliser la totalité de ces nouvelles parcelles.

Cet article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une
modification de son libellé.

La rédaction insérée en fin de paragraphe a) est la
suivante :

« Toutefois ces régles ne s'appliquent pas aux constructions et
installations nécessaires au réseau de transport public du Grand
Paris ».

Art. 12
UB
(secteur
UBa)
Art. 13
Art. 14

L'article UB 14 indique notamment :

« 4°) Les possibilités de construction et d'aménagement des équipements publics (sanitaires, scolaires ou hospitaliers) et des
équipements d'infrastructure résulteront de l'application des régles d'urbanisme définies aux articles 3 a 13. »

Cette disposition ne faisant pas référence aux réseaux de transports publics dans la liste citée et la gare ne pouvant étre assimilée a
un équipement d‘infrastructure, le présent article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public
du Grand Paris et nécessite une modification de son libellé.

La rédaction insérée est la suivante :

« 4°) Les possibilités de construction et d‘aménagement des
équipements  publics  notamment  sanitaires,  scolaires,
hospitaliers, ou dédiés aux réseaux de transports publics, et des
équipements d'infrastructure résulteront de ['application des
régles d'urbanisme définies aux articles 3 a 13. »
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ZONES ANALYSE DE LA COMPATIBILITE DU DOCUMENT D'URBANISME
TRAVERSEES ARTICLES PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION
AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS
L'article UC 1 interdit notamment :
« Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance, leur aspect extérieur, seraient incompatibles avec la
sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére du voisinage ».
Le projet de réseau de transport public du Grand Paris sera compatible avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére
du voisinage. Cet alinéa ne présente est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et
ne nécessite pas de modification de son libellé.
Art. 1 De plus, l'article UC 1 interdit également : /
« Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les travaux de construction ou avec
l'aménagement paysager des espaces libres ».
Les affouillements nécessaires a la réalisation des infrastructures souterraines du réseau de transport public du Grand Paris ont bien
sUr un rapport direct avec des travaux de construction méme s’ils ne sont pas en surface. Cet article autorise donc les
affouillements nécessaires au projet, il n'y a donc pas lieu de le modifier.
L'article UC 2 autorise sous conditions :
« Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét public ».
Les éléments du projet du Grand Paris appartenant aux équipements d'intérét public, cet alinéa est donc compatible avec le
projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.
UC Art. 2 L'article UC 2 autorise également : /
« Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de piéces d‘habitation ou d'activités non conformes au
présent réglement. »
(seCteur Les affouillements liés au projet respectant les conditions énoncées, cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau
UCa) de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.
L'article UC 5 stipule que :
« 4°) Equipements publics
Les régles du présent article ne sont pas opposables aux terrains destinés a la construction des équipements publics collectifs
Art. 5 nécessaires a la vie de la zone ou du secteur ». /
Ce libellé exonere les éléments de projet des régles fixées par |'article 5.
Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.
L'article UC 6 indique :
« Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux régles ci-dessous :
— étre implantée a au moins 8 métres de I'axe actuel de la voie |
Art. 6 — étre édifiée a au moins 4 métres de I'alignement actuel (ou futur si le POS prévoit un élargissement de la voie). Cette distance /
- est portée a 8 m pour les collectifs en secteur UCa. »
Les éléments de projet implantés dans cette zone respecteront ces dispositions.
Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.
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ARTICLES PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION
TRAVERSEES AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS

L'article UC 7 fixe des regles trés précises et relativement complexes de recul, notamment :

« 1°) dans une bande de 20 métres comptée a partir du retrait imposé (article UC6), les constructions sont autorisées dans les
conditions suivantes :

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est inférieure ou égale a 12 m, on pourra construire de limite a limite ou
réserver une marge latérale de 3 m minimum.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est comprise entre 12 et 16 métres inclus, une marge de 3 métres minimum est
obligatoire.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est comprise entre 16 et 20 meétres inclus, est obligatoire soit une marge
latérale de 5 métres soit deux marges de 3 métres minimum chacune. {...]

2°) Au-dela de celte bande de 20 métres, les constructions devront étre implantées avec marges latérales par rapport aux deux

limites séparatives. La largeur des marges sera définie dans les mémes conditions que dans le paragraphe 1 ci-dessus avec un La rédaction insérée en fin de partie II - Reégles
minimum obligatoire de 3 métres pour chaque marge quelle que soit la largeur du terrain. [...] particuliéres dans un 4° alinéa est la suivante : x
Art. 7 4°) MARGES « 4°) Les constructions et installations nécessaires au réseau de

transport public du Grand Paris peuvent étre implantées en

Dans tous les cas la marge devra étre au moins égaie : limites séparatives ou respecter un retrait de 1 m au minimum. »

- a la hauteur de la facade des bétiments si la facade comporte des baies d'éclairement des piéces d'habitation (cuisine exclue a
condition que sa surface n'excéde pas 12 n’).

- a la moitié de cette hauteur avec un minimum de 3 métres dans le cas contraire et de jours secondaires, sauf dans les cas ol la
ou les distances indiquées dans la bande des 20 métres sont supérieures a 3 métres, la ou les distances a prendre en compte
devant alors correspondre a celles mentionnées pour la premiére bande. »

Les dispositions arrétées par l'article 7 imposent aux constructions des reculs qui peuvent se révéler incompatibles avec les
contraintes d'implantation des ouvrages techniques annexes du projet (tels que les bouches d'aération, les puits de ventilations, les
UC puits de secours ...). Il convient donc de les adapter au titre des « constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif ».

t Cet article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une
(secteur arics orer
modification de son libellé.
UCa)
L'article UC 9 indique :
« L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 40% ». La rédaction insérée en fin d’article est la suivante :
Cette disposition s’avére incompatible avec le projet. En effet, la Société du Grand Paris n‘acquerra que les emprises strictement «¢) Pour les constructions et installations nécessaires au
Art. 9 nécessaires a limplantation des ouvrages techniques annexes du réseau de transport public du Grand Paris, si bien que ces réseau de transport public du Grand Paris, le coefficient
constructions pourront utiliser la totalité de ces nouvelles parcelles. d’emprise au sol correspondra & l'emprise de ces constructions

Cet article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une et installations, et & ce titre pourra étre porté & 100% ».
modification de son libellé.

L'article UC 10 indique :

« Secteur UCa :

- individuelle : H facade : 7 m & R+1 / H plafond : 10 m
- collective : H fagade : 9 m & R+2 / H plafond : 10 m
Lol

Des exceptions seront faites a cette regle pour les ouvrages élevés d'intérét public (édifices religieux, chéteaux d'eau, relais
hertziens...). »

Art. 10

D'une part, cet article indique une marge de hauteur suffisante pour les installations visées, et, d'autre part, exempte les ouvrages
élevés d'intérét public des regles énoncées (la liste citée n'étant pas close, les éléments du projet peuvent y étre inclus).

Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.

* La modification de l'article 7 de la zone UC
été intégrée a la demande de la ville, émise lors
de la réunion d’examen conjoint.
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L'article UC 12 indique :

« Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre assuré en dehors des voies
publiques.

Si le respect des autres régles de construction l'exige (espaces verts notamment), les parkings devront étre réalisés en partie ou en
totalité en sous-sol de la propriété.

Les espaces a réserver doivent étre suffisants pour assurer I'évolution et le stationnement d‘au moins :
- Autres commerces et équipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec I'administration.

[...]

En cas d'impossibilité technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre d'emplacements nécessaires sur le terrain
des constructions, le constructeur devra réaliser les places de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a
condition que celui-ci ne soit pas distant de plus de 150 m des constructions principales. »

Les dispositions de l'article UC 12 offrent la souplesse nécessaire pour adapter les capacités de stationnement aux besoins du
projet.

Cet article est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de
modification de son libellé.

PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION

L'article UC 13 indique :

« - La protection des plantations existantes devra étre assurée au maximum.

a) Constructions autres que les établissements scolaires :

- Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement seront obligatoirement plantées.

- La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 40% de la surface du terrain. Ce pourcentage pourra étre réduit
dans la limite compatible avec les dispositions de l'article UC 9 en cas de coefficient d'emprise incitateur. La "compensation” sera
retrouvée comme il est stipulé au dernier alinéa du présent article.

- Il sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m? de surface plantée.

- Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige pour 200 m?. La proportion d'espaces
verts pourra étre réduite jusqu'a 20% en cas d'impossibilité de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont
réalisées en dalles ajourées engazonnées et comportent un arbre de haute tige pour 100 m>.

- Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industriels, etc.., devront étre également traitées en
espaces verts, et recevoir une couche de terre végétale d'au moins 0,50 m d'épaisseur.

[...]».

Cette disposition s’avére incompatible avec le projet. En effet, la Société du Grand Paris n‘acquerra que les emprises strictement
nécessaires a limplantation des ouvrages techniques annexes du réseau de transport public du Grand Paris, si bien que ces
constructions pourront utiliser la totalité de ces nouvelles parcelles.

Cet article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et nécessite une
modification de son libellé.

La rédaction insérée en fin de paragraphe a) est la
suivante :

« Toutefois ces régles ne s'appliquent pas aux constructions et
installations nécessaires au réseau de transport public du Grand
Paris ».

Art. 12
ucC
(secteur
UCa)
Art. 13
Art. 14

L'article UC 14 indique notamment :

« 3°) Les possibilités de construction et d'aménagement des équipements publics (sanitaires, scolaires ou hospitaliers) et des
équipements d'infrastructure résulteront de l'application des régles d'urbanisme définies aux articles 3 a 13. »

Cette disposition ne faisant pas référence aux réseaux de transports publics dans la liste citée et la gare ne pouvant étre assimilée a
un équipement d‘infrastructure, le présent article peut s’avérer incompatible avec le projet de réseau de transport public
du Grand Paris et nécessite une modification de son libellé.

La rédaction insérée est la suivante :

« 3°) Les possibilités de construction et d'aménagement des
équipements  publics  notamment  sanitaires, scolaires,
hospitaliers, ou dédiés aux réseaux de transports publics, et des
équipements d'infrastructure résulteront de ['application des
régles d'urbanisme définies aux articles 3 a 13. »
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ARTICLES PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION
TRAVERSEES AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS

L'article UE 1 interdit notamment :

« Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance, leur aspect extérieur, seraient incompatibles avec la
sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére du voisinage ».

Le projet de réseau de transport public du Grand Paris sera compatible avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére
du voisinage. Cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite
pas de modification de son libellé.

Art. 1 Enfin, I'article UE 1 interdit également : /
« Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les travaux de construction ou avec
l'aménagement paysager des espaces libres ».
U E Les affouillements nécessaires a la réalisation des infrastructures souterraines du réseau de transport public du Grand Paris ont bien
slr un rapport direct avec des travaux de construction méme s’ils ne sont pas en surface. Cet article autorise donc les
affouillements nécessaires au projet, il n'y a donc pas lieu de le modifier.
(secteur
UEa
) L'article UE2 autorise sous conditions :
« Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét public ».
Les éléments du projet du Grand Paris appartenant aux équipements d'intérét public, cet alinéa est donc compatible avec le
projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.
Art. 2 L'article UE2 autorise également : /

« Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de piéces d'habitation ou d‘activités non conformes au
présent réglement. »

Les affouillements liés au projet respectant les conditions énoncées, cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau
de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.
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ARTICLES PROPOSITION DE NOUVELLE REDACTION
TRAVERSEES AVEC LE PROJET DE RESEAU DE TRANSPORT PUBLIC DU GRAND PARIS

L'article UF 1 interdit notamment :

« Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les travaux de construction ou avec

Art. 1 l'aménagement paysager des espaces libres ». /
rt.
Les affouillements nécessaires a la réalisation des infrastructures souterraines du réseau de transport public du Grand Paris ont bien
sCr un rapport direct avec des travaux de construction méme s’ils ne sont pas en surface. Cet article autorise donc les
affouillements nécessaires au projet, il n'y a donc pas lieu de le modifier.
L'article UF2 autorise sous conditions :
UF « Les installations non interdites en UF1, mais dont le niveau des nuisances devra étre compatible avec celui des activités

existantes dans le secteur. »

Les éléments du projet du Grand Paris n'étant pas interdites a l'article 1 et n'engendrant pas de nuisances incompatibles avec les
activités de la zone, cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau de transport public du Grand Paris et ne
nécessite pas de modification de son libellé.

L'article UF2 autorise également :

« Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de piéces d'habitation ou d‘activités non conformes au
présent réglement. »

Les affouillements liés au projet respectant les conditions énoncées, cet alinéa est donc compatible avec le projet de réseau
de transport public du Grand Paris et ne nécessite pas de modification de son libellé.
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22 — CIRCULATION ET TRANSPORTS EN COMMUN

TRANSPORTS EN COMMUN
+ — Ligne en site propre

Inscrite au SDAU en cours de révision, de la région parisienne une ligne de ro-
cade d'ihtérét régional est prévue entre Antony et Marne-la-Vallée pour mieux
assurer les relations de banlieue & banlieue en complément d'un réseau ferré ra-
dial trés efficace. Cette ligne projetée mais non définitive dont la technologie
reste encore a déterminer (bus en site propre, tramway ou mini-métro) traverse l:
commune de St-Maur entre le pont de Créteil et le pont du Petit Parc en utilisant
les emprises réservées au titre du CD45. Une correspondance est prévue avec le
R.E.R. & la station St-Maur-Créteil.

— Réseau d‘autobus

Des mesures importantes peuvent étre prises, espaces réservés a la circulation ou au sta-

tionnement des autobus, plans de circulation, pour favoriser |'exploitation des lignes
existantes en améliorant la vitesse et surtout la régularité des passages.

PARCS DE STATIONNEMENT AU VOISINAGE DES GARES DU R.E.R.

Un parc de stationnement reste a réaliser a la station ST-MAUR-CRETEIL.
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22 — CIRCULATION ET TRANSPORTS EN COMMUN

TRANSPORTS EN COMMUN
+ — Ligne en site propre

Inscrite au SDAU en cours de révision, de la région parisienne une ligne de ro-
cade d'ihtérét régional est prévue entre Antony et Marne-la-Vallée pour mieux
assurer les relations de banlieue & banlieue en complément d'un réseau ferré ra-
dial trés efficace. Cette ligne projetée mais non définitive dont la technologie
reste encore & déterminer (bus en site propre, tramway ou mini-métro) traverse lz
commune de St-Maur entre le pont de Créteil et le pont du Petit Parc en utilisant
les emprises réservées au titre du CD45. Une correspondance est prévue avec le
R.E.R. & la station St-Maur-Créteil.

— Réseau d‘autobus

Des mesures importantes peuvent étre prises, espaces réservés a la circulation ou au sta-

tionnement des autobus, plans de circulation, pour favoriser |'exploitation des lignes
existantes en améliorant la vitesse et surtout la régularité des passages.

- Le réseau de transport « Grand Paris Express »

La ville va bénéficier dans les prochaines années de I’implantation de la gare
« Saint-Maur - Créteil » du futur réseau de transport « Grand Paris Express ». Celle-ci
est appelée a faire évoluer sensiblement, dans un proche avenir, les conditions locales

de déplacement.

Le réseau de transport « Grand Paris Express » compte environ 205 km de lignes
nouvelles reliant 72 gares. Il est organisé autour de liaisons de rocade desservant les
territoires de proche et moyenne couronnes et d’une liaison diamétrale permettant de les
relier au cceur de I"agglomération. Il comprend :
- Le réseau de transport public du Grand Paris (lignes rouge, bleue et verte :
environ 165 km de ligne), sous maitrise d’ouvrage de la Société du Grand Paris.
- La ligne orange (environ 40 km), sous maitrise d’ouvrage du Syndicat des
Transports d’Ile-de-France (STIF).

Ce réseau a pour objectif d’améliorer la qualité de desserte en transports collectifs et de
faciliter les déplacements quotidiens dans la région Ile-de-France : étroitement maillé
avec les principales lignes urbaines et régionales actuelles, il favorise les déplacements
en rocade, dessert des quartiers jusqu’ici enclavés et permet de décongestionner les
lignes qui traversent la zone centrale de I’agglomération. Le réseau Grand Paris Express
est également au service de [’aménagement du territoire : il permet de relier les
principaux pdles métropolitains, vecteurs de développement économique et bassins de
vie, les grands équipements du ceeur d’agglomération, les gares TGV ainsi que les
aéroports. Il favorisera I’égalité entre les territoires de la région capitale.

Document mis en compatibilité
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11 est concu comme une alternative a la voiture pour les déplacements de
banlieue a banlieue : pour concurrencer la voiture, cette alternative sera
pratique, réguliére et confortable, tout en préservant I’environnement.

Présentation du projet sur la ville de SAINT-MAUR-DES-FOSSES

Le tracé du futur réseau de transport public du Grand Paris traverse le territoire
de SAINT-MAUR-DES-FOSSES sur sa frange Nord-Ouest, sur une longueur
totale de 1,4 km environ.

11 débute en souterrain depuis les bords de Marne (en limite de Créteil) au
niveau d’une petite zone portuaire a I’Ouest pour remonter vers le Nord,
traversant un secteur mixte de pavillons et de logements collectifs, qui se
poursuit au-dela des emprises ferroviaires de la station RER et du Parvis de
Saint-Maur, jusqu’a la rue de Varenne.

Au-dela de la rue de Varenne, le tracé poursuit vers le Nord a travers le Vieux
Saint-Maur et un tissu de maisons de ville et de petits ensembles collectifs. Il
franchit en tunnel le Parc de I’ Abbaye (créé sur les ruines de 1’ancienne Abbaye
aujourd’hui disparue), puis une maison de retraite et achéve son parcours de
I’autre coté de la boucle de la Marne, c¢oté Joinville-le-Pont.

Rappelons que le territoire est concerné a plusieurs titres par ce projet :
- D’une part, par le tracé de I’infrastructure courante du réseau de transport
public du Grand Paris.
- D’autre part, par I’implantation de la gare « Saint Maur — Créteil » au
niveau du Parvis de Saint-Maur, pres de la station de RER du méme nom,
ainsi que par son emprise en souterrain entre I’avenue Desgenettes et le
Parvis de Saint-Maur.
- Enfin, par I’implantation de deux ouvrages techniques annexes situés au
niveau de la rue de I’Abbaye et rue des Remises.

Exposé des motifs des changements apportés

Le rapport de présentation a ét¢ modifié pour que le chapitre qu’il consacre
aux transports collectifs fasse précisément mention du futur réseau de transport
« Grand Paris Express » et en décrive les principales caractéristiques au titre
des informations qui doivent figurer dans cette piéce.
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Le plan de zonage et le réglement des zones concernées par I’infrastructure
de transport ont été analysés, afin d’identifier les évolutions permettant de lever
les incompatibilités avec I’implantation du projet de réseau de transport public
du Grand Paris. Le plan de zonage a été analysé afin d’identifier et si-besoin
adapter les éléments incompatibles avec le projet. Les articles ont été analysés
et si-besoin modifiés, en fonction de la logique suivante :

- Larticle 1, afin d’autoriser les constructions et installations nécessaires au
RTGP ainsi que les affouillements nécessaires a leur réalisation ;

- L’article 2 afin de ne pas interdire les constructions et installations
nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris (RTGP) ;

- Larticle 5 afin d’adapter les superficies minimales des terrains
constructibles qui seraient incompatibles avec les caractéristiques techniques

des constructions et installations nécessaires a I’infrastructure de transport
présentes en surface ;

- L’article 6 afin d’autoriser les constructions et installations nécessaires au
RTGP a s’implanter a I’alignement ou de respecter un retrait de 1 m au
minimum, afin de ne pas contraindre I’implantation des éléments du projet

en surface par des normes de retrait qui ne seraient pas compatibles avec les

spécificités techniques de I’infrastructure de transport;

- L’article 7 afin d’autoriser les constructions et installations nécessaires au
RTGP a s’implanter en limites séparatives ou a respecter un recul de 1 m au
minimum, afin de ne pas contraindre I’'implantation des éléments du projet

en surface par des normes de retrait qui ne seraient pas compatibles avec les

spécificités techniques de I’infrastructure de transport ;

- Larticle 9 afin de porter pour les constructions et installations nécessaires
au RTGP, le coefficient d’emprise au sol a 100 %, afin de tenir compte des
contraintes techniques d’insertion des éléments du projet en surface en leur

permettant d’occuper toute la surface du terrain d’assiette sur laquelle ils
seront implantés ;

- L’article 10 afin de ne pas contraindre les constructions et installations
nécessaires au RTGP implantées en surface par des régles de hauteur qui ne
permettraient pas |’'implantation du projet ;
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- Larticle 12 afin de permettre, pour les constructions et installations
nécessaires au RTGP, d’évaluer le nombre de places de stationnement créé
pour les véhicules motorisés et deux roues en fonction des besoins de la

construction.

- Larticle 13 afin de dispenser les constructions et installations nécessaires
au RTGP des obligations de cet article, qui s’avéreraient incompatibles avec
les caractéristiques techniques des ouvrages du RTGP présents en surface ;

- L’article 14 afin de lever les incompatibilités résultant de Coefficients
d’occupation du sol qui ne permettraient pas I’implantation des constructions
et installations nécessaire du RTGP, et afin que celles-ci soient régies par
I’application des régles définies aux articles 3 a 13.

PARCS DE STATIONNEMENT AU VOISINAGE DES GARES DU R.E.R.

Un parc de stationnement reste a réaliser a la statioﬁ ST-MAUR-CRETEIL.
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TITRE II

CHAPITRE 1

DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UA

Sur le territoire de la Commune de Saint-Maur-des-Fossés, la zone UA comprend un seul secteur :
UA.

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UA 1- TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL INTERDITS
(sous réserve de ce qui est dit a l'article UA 2)

L'implantation et l'extension des installations classées soumises a autorisation, ainsi que celles
soumises a déclaration figurant a Il'annexe IV du présent réglement. (Cette annexe sera
actualisée conformément a la Iégislation ou la réglementation sur les installations classées).

Les installations a usage d'entrepots dont l'ensemble occuperait une surface de planchers hors
ceuvre de plus de 2.000 m®.

Les installations, burcaux et établissements industriels, scientifiques et techniques qui
n'auraient pas regu l'agrément conformément aux dispositions des textes en vigueur.

L'ouverture et 'exploitation des carriéres.

Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance ou leur aspect, seraient
incompatibles avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére du voisinage.

Les ¢établissements industriels ou commerciaux, qu'ils relévent ou non de la législation sur les
installations classées, peuvent é&tre interdits en fonction de la géne qu'ils apportent dans le
quartier environnant ou par les mouvements de circulation qu'ils suscitent.

L'abattage des plantations d'arbres sans autorisation administrative.

Les entreprises de cassage de voitures.

Les campings, caravanings et dépots de caravanes.

Les dépots et décharges.

Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les ftravaux
de construction ou avec l'aménagement paysager des espaces libres.
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ARTICLE UA 2 -TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL AUTORISES
SOUS CONDITIONS

- Toutes installations et équipements tels que : garages parking, station service, chaufferie,
dépot d'hydrocarbures, etc..., dans la mesure ou ils sont jugés nécessaires a l'activité et a la vie
de la zone.

- Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét
public.

- L'aménagement des installations existantes interdites aux termes de 1'Article 1 dans la mesure
ou il n'aggrave pas les nuisances.

- Les activités artisanales méme classées, dans la mesure ou elles sont jugées compatibles
avec l'environnement du point de vue des nuisances.

- Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de picces
d'habitation ou d'activités non conformes au présent réglement.

- Les exhaussements de sol a condition que leur hauteur soit inféricure a 0,70 m par rapport au
niveau naturel du sol.

SECTION - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL
ARTICLE UA 3 -ACCES ET VOIRIES
Pour étre constructible, un terrain doit avoir acces a une voie publique ou privée carrossable et en

bon état de viabilité.

Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte :
défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, etc..

D'autre part, les voies doivent étre aménagées si elles se terminent en impasse de telle sorte que les
véhicules puissent tourner.

Les conditions techniques applicables aux accés et voies de desserte sont les suivantes :
1°) Accés particuliers
Ils doivent avoir les caractéristiques suivantes :

avoir au moins 3,50 m de largeur,
avoir moins de 50,00 m de longueur
desservir au plus 10 logements ou des établissements occupant au plus 20 personnes.

2°) Voies secondaires
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Leur création peut étre soumise a des conditions particuliéres de tracé, de largeur et d'exécution
dans l'intérét de la circulation et de l'utilisation des terrains riverains ou avoisinants, ou en vue de
leur intégration dans la voirie publique communale.

Elles devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :

- une largeur égale ou supérieure a 8,00 m avec une chaussée aménagée pour le passage de
deux files de voitures.

Des chaussées plus étroites aménagées pour le passage d'une seule file de voitures peuvent étre
autorisées a condition que la longueur de la partic étroite ne dépasse pas 50,00 m et qu'une bonne
visibilité soit assurée.

3°) Acces a l'intérieur d'une propriété

D'une fagon générale, a l'intéricur d'une propriété, toute construction a usage d'habitation, industricl

ou commercial, devra disposer d'un acceés d'au moins 3,50 m de largeur. Cette disposition ne sera
pas exigée pour les constructions annexes.

4°) Desserte des places de stationnement

Un acces unique sur la voie devra étre réalisé pour la ou les places de stationnement créées dans une
propriété, néanmoins un deuxiéme accés pourra étre autorisé dans le cas d'une propriété :

- ayant des fagades sur des rues différentes, ou

. nge o 2
- comprenant ou devant comprendre au moins deux batiments distincts de 100 m” hors ceuvre
de surface développée minimum chacun, ou

- comprenant un batiment de 300 m® hors ceuvre nette de surface développée minimum
comportant a la fois des locaux a usage d'habitation et d'activités.

ARTICLE UA 4 -DESSERTE PAR LES RESEAUX ( EAU ET ASSAINISSEMENT)

Compte tenu de leur fonction, tous les batiments sont assujettis a l'obligation de raccordement aux
réseaux publics d'assainissement et d'alimentation en eau potable.

Le branchement au réseau d'assainissement des canalisations d'évacuation des liquides industriels
résiduaires pourra étre soumis a certaines conditions et notamment au traitement préalable de ces
liquides.

Toute construction devra disposer d'un réseau intérieur séparatif pour qu'il n'y ait pas de mélange
des eaux pluviales et des eaux usées. Tous les raccordements aux réseaux publics seront exécutés
suivant les prescriptions d'une autorisation délivrée au propriétaire de l'immeuble intéressé par
I'autorité compétente en maticre d'assainissement.

Ces obligations, en application des articles 1.33 a 135-9 du Code de la Santé Publique seront
rappelées a I'occasion de toute aliénation a titre onéreux d'une propriété immobilicre.

ARTICLE UA 5 -CARACTERISTIQUES DES TERRAINS
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1°) Terrains existants

Un terrain nu ne peut recevoir aucune construction s'il ne satisfait pas aux conditions du tableau ci-
dessous.

ZONE SECTEUR|SURFACE MINIMALE | RECTANGLE INSCRIPTIBLE.

Facade Profondeur

8 m 15m

Cependant. les constructions existantes a usage d'habitation situées sur des parcelles ne répondant
pas a ces caractéristiques dimensionnelles pourront

- soit faire l'objet de travaux d'extension ou de surélévation au titre de I'amélioration de
I'habitabilité (voir définitions) et ceci dans les limites fixées par l'article UA 14,

- soit étre démolies pour permettre une construction nouvelle dont la SHON ne pourra excéder
la valeur qui aurait pu &tre obtenue dans le cadre de l'amélioration de I'habitabilité de la

construction a démolir et dans les limites fixées par l'article UA 14.

2°) Lotissements - Division de propriété et lots détachés

Dans ces cas, la surface minimale sera égale ou supérieure a 500 m~ avec la possibilité d'inscrire un
rectangle de 15 m X 30. Cette régle s'appliquera pendant un délai de 20 ans a compter de la division
effective ou du détachement effectif.

Si le terrain d'origine supporte une ou plusicurs constructions. chacune des parcelles baties devra
3 o s 3 X i 2 3 s
aprés division avoir une surface minimale de 250 m” et une fagade minimale de 8 m sur rue.

3°) Equipements publics

Sous réserve du respect des autres regles. les regles du présent article ne sont pas opposables aux
terrains destinés a la construction des équipements publics collectifs nécessaires a la vie de la zone
ou du secteur.

4°) Division d'un terrain bati

Pendant un délai de 20 ans, a compter de la division effective. sans préjudice de l'application des
autres régles de construction, les autorisations de construire sur des lots constitués par la division
d'un terrain bati résulteront des possibilités offertes par l'application du coefficient d'emprise et du
COS au terrain considéré avant division.

3%) Collectif horizontal

Une juxtaposition horizontale d'unités d'habitation ne pourra &étre considérée comme un collectif
d'habitation que si les accés et escaliers d'acces, les parkings en sous-sol et les espaces verts ne
peuvent pas étre rattachés privativement a chaque unité d'habitation.
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ARTICLE UA 6 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
ET EMPRISES PUBLIQUES OU PRIVEES

Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux regles ci-dessous :

- étre implantée a au moins 6 metres de 1'axe actuel de la voie ;

- étre édifice a l'alignement actuel (ou futur si le POS prévoit un élargissement de la voie).
Si une construction ne peut étre édifiée dans ces conditions sur toute sa hauteur, le
premier niveau devra cependant y satisfaire.

Des dispositions différentes pourront étre autorisées ou imposées pour des raisons dharmonie,
notamment pour tenir compte de l'implantation des constructions existantes sur le parcellaire voisin
et pour permettre I'amélioration des constructions existantes.

Sauf disposition contraire figurée au plan, les propriétés situées a l'angle de deux voies supporteront
un alignement nouveau constitué¢ par un segment de droite de 7 m de longueur formant des angles
égaux avec chacun des alignements des voies adjacentes.

ARTICLE UA 7 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

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

I - REGLES GENERALES

1°) Dans une bande de 20 m comptée a partir de l'alignement actuel ou futur (ou du retrait s'il
en existe un), les constructions sont autorisées sur les limites séparatives ou en respectant la
ou les marges latérales.

Dans un souci d'harmonie, il pourra étre autorisé ou imposé, en application des régles
précédentes, d'accoler les constructions édifiées en limite séparative aux constructions
voisines si celles-ci sont déja implantées en limite.

La longueur de chacun des pignons en limite séparative ne pourra excéder 12 m. Ne sont pas
compris dans ces pignons les murs écrans des balcons (profondeur inférieure a 1,50 metre)
s'ils sont translucides, n'excedent pas une hauteur de 1,90 meétre et sont situés a 0,60 m
minimum de la limite séparative.

Les murs écrans situés en limite séparative et de hauteur inférieure a 2,60 metres ne sont pas
compris dans les pignons mais dans les clotures.

Une longueur de pignon plus importante pourra étre accordée pour les activités a condition
que leur hauteur en limite séparative ne dépasse pas 3,50 metres.

2°) Au-dela de cette bande, les constructions devront étre implantées avec marges latérales
par rapport aux deux limites séparatives.
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3°) Dans les deux cas, sur la limite formant fond de parcelle, les constructions seront
obligatoirement implantées sauf cas particuliers mentionnés au paragraphe II ci-aprés avec
une marge d'isolement.

4°) MARGE
Dans tous les cas, la marge devra étre au moins égale :

a la hauteur de la fagade du batiment, si la fagade comporte des baies assurant 1'éclairement
des picces d'habitation (cuisine exclue a condition que sa surface n'excéde pas 12 m?).

a la moitié de cette hauteur avec un minimum de 5,00 m dans le cas contraire et de jours
secondaires.

NOTA BENE : Sont considérées comme jours secondaires, pour une picce d'habitation dont
le plancher est situé a moins de 0,70 métre du sol naturel, les ouvertures dont la surface totale
est inférieure ou égale a la moitié de celle du ou des jours principaux, en ce comprises les
ouvertures dont l'allége est située a plus de 1,90 métre par rapport au plancher.

Pour les habitations individuelles et les batiments a usage d'activités, la hauteur mentionnée
ci-dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel a I'égout du toit.

Pour les immeubles collectifs a usage d'habitation ou a usage mixte, la hauteur mentionnée ci-
dessus est celle de 1a hauteur comptée du sol naturel au faitage de l'immeuble.

5°) La longueur de vue directe a réserver par rapport aux limites de propriété est d'au moins 8
metres sur la largeur de la baie, sauf convention résultant d'un contrat de "cour commune”.
Cette longueur est toujours comptée depuis le nu de la fagade. En outre, en ce qui concerne les
terrasses et balcons d'une profondeur supérieure a 1,5 m, et situés a plus de 0,70 metre du sol
naturel, tout point accessible ne devra pas étre a moins de 5 métres des limites séparatives.

IT - REGLES PARTICULIERES

1°)

2°)

Pourront étre implantés en limite séparative les batiments annexes, a condition que leur
hauteur en limite séparative ne dépasse pas 2,60 m et en fond de parcelle les constructions a
usage d'habitation ou d'annexes a condition que leur hauteur ne dépasse pas 2,60 métres.

Il faut préciser que les hauteurs mentionnées pour les batiments annexes et pour les batiments
destinés a l'activité, commerce ou a I'habitation quand cela est prévu dans ce paragraphe II,
devront étre respectées sur une largeur d'au moins 30 cm a partir de la limite séparative. Au-
dela de cette distance, une pente de 30° maximum pourra étre autorisée.

Les régles générales pourront étre modifiées pour des raisons dharmonie, notamment pour
tenir compte de l'implantation des constructions existantes ou projetées sur le parcellaire
voisin, et pour permettre l'amélioration des constructions existantes : les dimensions des
marges pourront étre adaptées jusqu'a permettre, éventuellement, une implantation en limite
séparative.
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)

Il pourra &tre exigé que les cours et espaces libres réservés a l'intéricur d'une propriété, pour
I'éclairement et l'aération de locaux affectés a I'habitation et au travail de jour et de nuit, ne
soient pas fermés par une construction nouvelle, mais soient maintenus en communication par
un de leurs c¢otés au moins sur toute la hauteur des batiments au-dessus du rez-de-chaussée,
avec les cours ou espaces libres voising ou avec les marges d'isolement réservées le long des

limites séparatives.

ARTICLE UA 8 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Les batiments situés sur une méme propriété doivent &tre implantés de telle manicre que le prospect
au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au moins ¢gal a la hauteur de la
facade a la verticale du point considéré. Dans le cas d'un rez-de-chaussée formant terrasse et niveau
de sol artificiel, la hauteur de fagade pourra &étre prise a partir du niveau de la terrasse et non du sol
naturel.

Entre deux batiments de hauteurs différentes. le prospect pourra &tre calculé seulement par rapport
au batiment le moins élevé si celui-ci est implanté au sud par rapport au batiment le plus élevé, ou
dans le quadrant S.O - S.E. dans des positions relatives telles que celles indiquées au schéma ci-
apres.

e T — — . o PP S
Nord
Bat A ||
o A. Batiment le plus élevé
B. Bitiment le moins élevé
Bit B
Sud

Une distance égale ou supéricure d'au moins 4 m est imposée entre deux batiments non contigus.

La longueur des vues directes des picees habitables ou de travail ne peut &tre inféricure a 8,00 m
sauf par rapport aux annexes.

Les vues directes ainsi définies sont réciproques pour les fagades des batiments se faisant face sur
une méme propriéteé.

ARTICLE UA 9 - COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL

a) Constructions autres que les établissements scolaires :
L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 50%.

En cas d'amélioration des constructions existantes. cette valeur pourra &tre dépassée sous réserve de
compatibilité avec l'article 14.
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En cas d'amélioration de commerces. d'activités ou de bureau. le coefficient d'emprise du rez-de-
chaussée pourra étre porté a 75 % le coeflicient d’emprise des niveaux supérieurs restant limité a
50 %. Les secteurs d'incitation sont définis au plan de zonage conformément a la Iégende de celui-ci.
b) Etablissements scolaires :
Le coeflicient d'emprise au sol des établissements scolaires est limité a 60 % en rez-de-chaussée et

50 % pour les niveaux supérieurs.

ARTICLE UA 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Sous réserve du respect des autres régles et notamment de celles des articles 6, 7 et 8, les hauteurs
maximales de fagade et les hauteurs "platond" des constructions ne pourront excéder les valeurs
indiquées dans le tableau ci-aprés :

PL/

HAUTEURS

Des exceptions seront faites a cette regle pour les ouvrages élevés d'intérét public (édifices
religieux. chateaux d'eau. relais hertziens... ).

Par ailleurs. pour tenir compte de l'obligation de respecter la hauteur imposée par les services de la
navigation, dans le cas ou la cote d'inondation de référence nécessite que le plancher bas des piéces
habitables soit au-dessus du niveau du sol naturel, il sera toléré que les hauteurs mentionnées dans
le présent paragraphe soient dépassées de la moitié de la surélévation nécessaire.

Gabarit d'lot :

La hauteur (I) de la verticale du gabarit d'ilot sera déterminée comme il est indiqué a I'annexe I du
présent reglement.

Le platond d'ilot est défini par la hauteur "plafond"” fixée ci-dessus.

ARTICLE UA 11 - ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES

11-1 Aspect extérieur

- Les terrains non batis. les terrains batis, les constructions de toute nature. doivent étre
aménagés de fagon a ne porter atteinte ni a I'hygiéne, ni a la bonne tenue de l'agglomération.
ni a I'harmonie des paysages ou de I'architecture régionale. locale ou de la zone ou du secteur.

- Les différents murs d'un batiment, v compris des annexes. qu'ils soient aveugles ou non.
visibles ou non de la voie publique. doivent étre construits en matériaux de méme nature ou
avant entre eux une suflisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront présenter un aspect
convenable et donner des garanties de bonne conservation.
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- L'emploi, sans enduit, des matériaux tels que carrcaux de platre, agglomérés de machefer,
etc ..., est interdit.

- Les couvertures apparentes en tole ondulée, en papier goudronné, sont interdites.
11-2 Clotures bordant les voies

a) Constructions autres que les établissements scolaires :

- Les clotures bordant les voies ne pourront étre des murs pleins au-dela de 0,80 m de hauteur
par rapport au niveau du sol.

Au-dela de cette hauteur, jusqu'a la hauteur de 1,20 m, soit la hauteur totale maximum, il pourra y
avoir des parties pleines a condition que celles-ci :

- ne représentent pas plus du 1/3 de la surface de la cloture calculée au-dela de la hauteur de
0,80 m a compter du sol ;

- soient alternées avec les parties vides.

Les clotures traitées en "verticale" ne devront pas non plus dépasser une hauteur totale de 1,20 m.
Ces clotures devront avoir un minimum de 2/5 de parties vides alternées aux parties pleines, ce
rapport étant calculé sur I'ensemble de l1a longueur de la cloture.

b) Etablissements scolaires

Pour les établissements scolaires, la hauteur des clotures bordant les voies, est limitée a 2,50 métres.
Ces clotures, au-dela de la hauteur de 0,80 metre a compter du sol, devront étre ajourées sur au
moins un tiers de leur longueur.

11-3 Murs de séparation entre propriétés

Les murs de séparation (sauf quand ils constituent un mur de batiment) ne devront pas dépasser
2,60 m de hauteur y compris le chaperon par rapport au niveau du sol.

ARTICLE UA 12 -  OBLIGATION DE REALISER DES PLACES DE STATIONNEMENT
Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre

assuré en dehors des voies publiques.

Si le respect des autres régles de construction l'exige (espaces verts notamment), les parkings
devront étre réalisés en partie ou en totalité en sous-sol de la propriété.

Les espaces a réserver doivent étre suffisants pour assurer I'évolution et le stationnement d'au
moins :

- Habitat collectif - 1,5 place par logement, 1 place par studio ou logement de 2
picces
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- Habitat individuel - 2 places par logement
- 1,5 place par logement dans le cas de la réalisation d'un
logement annexe dans un pavillon

- 12 véhicules pour une station-service.

- Industries et entrepots : 15 % de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre). Cette
surface sera accrue pour permettre le stationnement d'un
véhicule pour 2,5 emplois.

- Burcaux 60% de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).

- Commerces S.P.H.O. inférieure a 3 000 m*
25 places pour 1 000 m* de surface H.O. en plus des espaces
nécessaires a la livraison

- Autres commerces et
équipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec
I'administration.

Les <¢tablissements industriels et commerciaux devront également réserver sur leur terrain les
emplacements nécessaires pour assurer toutes les opérations de chargement, déchargement et
manutention sans encombrer la voie publique.

Sur les parcelles comportant des habitations, une aire de stationnement a réserver aux véhicules de
livraison et de service pourra étre exigée par I'administration.

L'accés des parkings réalisés dans la marge de reculement d'une voie publique devra
obligatoirement se faire par l'intérieur de la propriété et non directement sur la voie publique.

La distribution des places de stationnement, leurs dimensions, le tracé en plan et en profil en long
de leurs accés devront étre étudiés de fagon a éviter des manceuvres excessives ou difficiles. En
particulier, et pour des raisons de visibilité et de sécurité¢ publique, les rampes d'accés aux parkings
devront obligatoirement comporter a la sortie sur le domaine public un palier d'au moins 3,50 m de
longueur.

En cas d'impossibilité technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre
d'emplacements nécessaires sur le terrain des constructions, le constructeur devra réaliser les places
de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a condition que celui-ci ne soit
pas distant de plus de 150 m des constructions principales.

Nota : I'aire d'évolution et de stationnement d'un véhicule nécessite 25 m®.
Les places de stationnement situées en surface devront dans toute la mesure du possible :

- soit étre implantées sur les dalles de couverture des constructions enterrées s'il en existe ;

Tirage 05/2006



14
- soit étre réalisées en dalles ajourées, de telle fagon que les caux de ruissellement puissent étre

absorbées par le terrain. Dans ce cas, cette surface ne peut étre comptée dans le pourcentage
réservé aux espaces verts.

ARTICLE UA 13 - OBLIGATION DE REALISER DES ESPACES VERTS

- La protection des plantations existantes devra étre assurée au maximum.

a) Constructions autres que les établissements scolaires :

- Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement seront
obligatoirement plantées.

- La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 40% de la surface du terrain. Ce
pourcentage pourra étre réduit dans la limite compatible avec les dispositions de l'article UA 9
en cas de coefficient d'emprise incitateur. La “"compensation" sera retrouvée comme il est
stipulé au dernier alinéa du présent article.

- 1 sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m’ de surface plantée.

- Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige pour
200 m’. La proportion d'espaces verts pourra étre réduite jusqu'a 20% en cas d'impossibilité
de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont réalisées en dalles
ajourées engazonnées et comportent un arbre de haute tige pour 100 m®.

- Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industriels, etc..,
devront étre ¢galement traitées en espaces verts, et recevoir une couche de terre végétale d'au
moins 0,50 m d'épaisseur.

b) Etablissements scolaires:

- Pour les établissements scolaires, les aires de récréation devront comprendre un arbre de haute
tige par 100 m? et les espaces libres bordant les voies publiques et privées seront aménagés
en espaces verts (pelouse), plantés ou non (haies, arbustes, arbres).

SECTION III - POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UA 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.O.S.)

1°)  Sous réserve du respect des autres reégles de construction et des servitudes, qui peuvent
éventuellement grever le terrain, le C.O.S. est de 0,4. En vue de lincitation a la création de
commerces, d'activités ou de bureaux, le COS est de 1 si le constructeur réalise 0.20
d'activités au minimum.

En cas de reconstruction sur un terrain bati, en particulier dans le cadre de l'article UA 5 1°
dernier alinéa, la SHON autorisée sur la parcelle pourra atteindre la SHON antéricure, dans la
limite de 150 m®. La méme limite sera appliquée pour les travaux d'extension, en particulier
dans le cadre de l'article UA 5 1° avant dernier alinéa.
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Cependant, ces dispositions ne s'appliquent pas pour les terrains issus de détachement ou de
division pendant un délai de 20 ans a compter de la division effective ou du détachement
effectif.

2°) Les possibilités de construction et d'aménagement des équipements publics (sanitaires,
scolaires ou hospitaliers) et des équipements d'infrastructure résulteront de l'application des
régles d'urbanisme définies aux article 3 a 13.

Il en sera de méme pour les équipements privés sanitaires, scolaires ou hospitaliers existants,
cette possibilité restant strictement limitée a la mise en conformité de ces établissements aux

normes d'hygiéne ou de sécurité imposées par les administrations compétentes.

Pour les autres constructions, notamment les batiments administratifs, le COS applicable sera
celui de la zone ou secteur dans lesquels clles sont situées.

ARTICLE UA 15 - DEPASSEMENT DU COS

Le dépassement du C.O.S. fixé a l'article UA 14 peut étre autorisé, pour des motifs d'architecture et
d'urbanisme, notamment de configuration des parcelles, ou pour les constructions a édifier sur des
terrains situés a l'angle de deux voies ou entre deux voies distantes de moins de 15 m, ou entre deux
constructions existantes le long d'une voie en vue de rechercher une harmonisation des hauteurs,
lorsque l'application des articles 1 a 13 rend possible I'édification d'une surface de plancher
supérigurc a celle obtenue par le C.O.S. et dans la limite d'une insuffisance théorique de terrain de
300m".

Le dépassement du C.O.S. peut é&tre autorisé également pour certaines natures de constructions
(hotels, équipements collectifs privés).

Il sera assorti, soit du versement de la participation prévue aux articles R.332-1 et suivants du Code
de 1'Urbanisme dans les conditions fixées aux articles R.332-1 et suivants dudit Code soit du
transfert des droits a batir en application de l'article R.332-13 du Code de 1'Urbanisme.
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TITRE II

CHAPITRE II

DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UB

Sur le territoire de la Commune de Saint-Maur-des-Fossés, la zone UB comprend deux secteurs :
UBa et UBb.

Certains secteurs UBa s’appliquent aux seules parcelles disposant d’une fagade le long de certains
axes et sur une profondeur de 50 m comptée par rapport a I’alignement. Ces secteurs sont définis
au plan conformément a la légende de celui-ci. Il est a noter qu’au-dela de la bande de 50 m visée
ci-dessus, ce sont les régles du secteur avoisinant qui s’appliquent.

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UB1- TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL INTERDITS
(sous réserve de ce qui est dit a l'article UB 2)

- L'implantation et 'extension des installations classées.

- Les installations a usage d'entrepots dont l'ensemble occuperait une surface de planchers hors
ceuvre de plus de 2.000 m’.

- Les installations, bureaux et établissements industriels, scientifiques et techniques qui
n'auraient pas regu l'agrément conformément aux dispositions des textes en vigueur.

- L'ouverture et I'exploitation des carricres.

- Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance ou leur aspect, seraient
incompatibles avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractere du voisinage.

- Les ¢tablissements industriels ou commerciaux peuvent étre interdits en fonction de la géne
qu'ils apportent dans le quartier environnant ou par les mouvements de circulation qu'ils
suscitent.

- L'abattage des plantations d'arbres sans autorisation administrative.

- Les entreprises de cassage de voitures.

- Les campings, caravanings et dépots de caravanes.

- Les dépdts et décharges.

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

Tirage 05/2006

17

ARTICLE UB2 - TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL AUTORISES
SOUS CONDITIONS

- Dans les secteurs UBa ol est prévue une incitation aux commerces et activités (conformément
a l'article UB 14), deux constructions pourront étre autorisées sur une méme parcelle (1’une
pour I’habitat, I’autre pour les commerces ou les activités).

- Toutes installations et équipements tels que : garages parking, station service, chaufferie, dépot
d'hydrocarbures, etc..., dans la mesure ou ils sont jugés nécessaires a l'activité et a la vie de la

zone.

- Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét
public.

- L’implantation d’activités artisanales, méme classées, dans la mesure ou eclles sont jugées
compatibles avec le voisinage du point de vue des nuisances.

- L'aménagement des installations existantes interdites aux termes de I'Article I dans la mesure
ou il n'aggrave pas les nuisances.

- Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de picces
d'habitation ou d'activités non conformes au présent réglement.

- Les exhaussements de sol a condition que leur hauteur soit inféricure a 0,70 m par rapport au
niveau naturel du sol.

SECTION - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UB3 - ACCES ET VOIRIES

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voic publique ou privée carrossable et en
bon état de viabilité.

Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte :
défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, etc..

D'autre part, les voies doivent étre aménagées si elles se terminent en impasse de telle sorte que les
véhicules puissent tourner.

Les conditions techniques applicables aux accés et voies de desserte sont les suivantes :
1°) Accés particuliers
Ils doivent avoir les caractéristiques suivantes :

- avoir au moins 3,50 m de largeur,
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- avoir moins de 50 m de longueur
- desservir au plus 10 logements ou des établissements occupant au plus 20 personnes.
2°) Voies secondaires
Elles devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :

- une largeur égale ou supérieure a 8 m avec une chaussée aménagée pour le passage de
deux files de voitures.

Des chaussées plus étroites aménagées pour le passage d'une scule file de voitures peuvent é&tre
autorisées a condition que la longueur de la partie étroite ne dépasse pas 50 m et qu'une bonne
visibilité soit assurce.

3°) Acces a l'intérieur d'une propriété

D'une fagon générale, a l'intérieur d'une propriété, toute construction a usage d'habitation, industriel
ou commercial, devra disposer d'un accés d'au moins 3,50 m de largeur. Cette disposition ne sera
pas exigée pour les constructions annexes.

4°) Desserte des places de stationnement

Un accés unique sur la voie devra étre réalisé pour la ou les places de stationnement créées dans une
propriété, néanmoins un deuxiéme acces pourra étre autorisé dans le cas d'une propriété :

- ayant des fagades sur des rues différentes, ou

. Ags are 2
- comprenant ou devant comprendre au moins deux batiments distincts de 100 m” hors ccuvre
de surface développée minimum chacun, ou

- comprenant un batiment de 300 m’ hors ceuvre nette de surface développée minimum
comportant a la fois des locaux a usage d'habitation et d'activités.

ARTICLE UB 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX ( EAU ET ASSAINISSEMENT)

Compte tenu de leur fonction, tous les batiments sont assujettis a l'obligation de raccordement aux
réseaux publics d'assainissement et d'alimentation en eau potable.

Le branchement au réseau d'assainissement des canalisations d'évacuation des liquides industriels
résiduaires pourra €tre soumis a certaines conditions et notamment au traitement préalable de ces
liquides.

Toute construction devra disposer d'un réseau intérieur séparatif pour qu'il n'y ait pas de mélange
des caux pluviales et des caux usées. Tous les raccordements aux réseaux publics seront exécutés
suivant les prescriptions d'une autorisation délivrée au propriétaire de l'immeuble intéressé par
l'autorité compétente en matiére d'assainissement.
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Ces obligations, en application des articles L33 4 L35-9 du Code de la Santé Publique seront
rappelées d l'occasion de toute aliénation a titre onéreux d'une propriété immobiligre.

ARTICLEUB S - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

1%) Terrains existants
Un terrain nu ne peut recevoir aucune construction sil ne satisfait pas aux conditions suivantes :

- étre de forme réguliére et de dimensions suffisantes pour qu’il soit possible d’y inscrire, en dehors des
marges d’isolement et de reculement réglementaires, un rectangle de 6 m X 8§ m auminimum

- avoirla surface et la longueur de fagade minimale indiquée au tableau ci-aprés, suivant le secteur dans
lequel i1 se trouve.

ZONE SECTEUR| SURFACE MINIMALE | FACADE MINIMALE
habit. indiv, 300 m? > 8m
UBa
habit, colle. 800 m? >15m
|
UB
habit. indiv, 300 m? > 8m
UBb '
habit. colle. ‘ 2000 m?* | >20m
[ ‘ l

Toutefois, la longueur de facade minitale ne sera pas exigée pour les terrains dont la configuration permet
I"édification d’un pavillon en application des régles de 'article UB 7, au-dela de la bande des 20 m.

Cependant, les constructions existantes a usage dhabitation situées sur des parcelles ne répondant
pasa ces caractén stiques dimensionnelles pourront

- soit faire 1'objet de trawvaux dextension ou de surélévation au titre de l'amélioration de
I'habitabilité (voir définitions) et ceci dans les limites fixées par larticle UA 14,

- soit étre démolies pour permettre une consttuction nouvelle dont la SHON ne pourra excéder

la waleur qui aurait pu étre obtenue dans le cadre de lamélioration de l'habitabilité de la
construction a démolir et dans les limites fixées par l'article UA 14,
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2°) Lotissements - Division de propriété et détachements de parcelles

Dans ces cas, la surface minimale et la fagade minimale seront respectivement de 500 m* et de 15 m. Cette
régle  s'appliquera  pendant un délai de 20 ans a compter de la  division
effective ou du détachement effectif.

Si le terrain d'origine supporte une ou plusieurs constructions, chacune des parcelles baties devra
aprés division avoir une surface minimale de 250 m? et une fagade minimale de 8 m sur rue.

3°) Equipements publics

Les regles du présent article ne sont pas opposables aux
terrains destinés a la construction des équipements publics collectifs nécessaires a la vie de la zone
ou du secteur.

4°) Division d'un terrain bati

Pendant un délai de 20 ans, a compter de la division effective, sans préjudice de l'application des
autres régles de construction, les autorisations de construire sur des lots constitués par la division
d'un terrain bati résulteront des possibilités offertes par l'application du coefficient d'emprise et du
COS au terrain considéré avant division.

5°) Cas de plusieurs pavillons sur une méme parcelle

Dans le cadre de construction de plus d’une habitation individuelle sur un méme lot de propriété, la surface
minimale exigible devra étre égale a la surface requise pour les lotissements multipliée par le nombre de
logements. Les constructions ne seront autorisées que si leurs implantations s’avérent possible compte tenu
des régles applicables aux divisions parcellaires.

Cependant, sur les parcelles n’ayant pas la surface minimale requise pour permettre la réalisation de plus
d’une habitation individuelle, il sera toléré la construction d’un pavillon annexe. Dans le cadre de la vocation
de la zone a I’habitat unifamilial, ce pavillon annexe devra dépendre du pavillon principal par son affectation
et son organisation. Ces pavillons ne doivent comprendre chacun qu'un logement. La SHON du pavillon
annexe ne doit excéder ni le quart de la SHON du pavillon principal ni la valeur de 50 m2. De plus les deux
pavillons ne devront avoir qu’un seul accés commun sur la voie publique.

La réciproque c¢’est-a-dire la construction d’un pavillon principal lorsqu’un pavillon existe déja et n’excéde
pas la surface du quart du pavillon projeté, sera tolérée a la méme condition que chacune de ces
constructions ne comprenne qu’un scul logement.

6°) Collectif horizontal

Une juxtaposition horizontale d'unités d'habitation ne pourra étre considérée comme un collectif
d'habitation que si les acces et escaliers d'acces, les parkings en sous-sol et les espaces verts ne
peuvent pas étre rattachés privativement a chaque unité d'habitation.

ARTICLE UB 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
ET EMPRISES PUBLIQUES OU PRIVEES

Tirage 05/2006

21
Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux régles ci-dessous :

- étre implantée a au moins 8 m de 1'axe actuel de la voie ;

- étre ¢difiée a au moins 4 m de l'alignement actuel (ou futur si le POS prévoit un élargissement de la
voie).

Les constructions a édifier en bordure de la place Jean Moulin (ancienne place Nationale) devront étre
implantées en dehors du retrait.

Des dispositions différentes pourront étre autorisées ou imposées pour des raisons dharmonie,
notamment pour tenir compte de l'implantation des constructions existantes sur le parcellaire voisin
et pour permettre 'amélioration des constructions existantes en secteur UBa. Dans les zones UBa linéaires et
le long de la rue du Pont de Créteil les commerces et les activités a rez-de-chaussée pourront étre implantés a
1’alignement.

Les constructions enterrés, notamment les garages et si possibles les rampes d’acces, devront étre implantées
en dehors du retrait.

Sauf disposition contraire figurée au plan, les propriétés situées a l'angle de deux voies supporteront
un alignement nouveau constitu¢ par un segment de droite de 7 m de longueur formant des angles
égaux avec chacun des alignements des voies adjacentes.

ARTICLE UB 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

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

1- REGLES GENERALES

1°) Dans une bande de 20 m comptée a partir du retrait imposé (article 6) les constructions sont
autorisées dans les conditions suivantes :

Les murs écrans situés en limite séparative et de hauteur inférieure a 2,60 métres ne sont pas
compris dans les pignons mais dans les clotures.

Pour les collectifs :

- Silalongueur du terrain au droit de la construction est inféricure a 15 métres, on pourra construire
de limite a limite.

- Sila largeur du terrain au droit de la construction est égale a 15 métres ou comprise entre 15 m et
20 métres, une marge latérale de 3 métres minimum est obligatoire.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est égale a 20 m ou comprise entre 20 m et 30
metres inclus, une marge latérale de 5 métres minimum est obligatoire.

- Sila largeur du terrain au droit de la construction est supérieur a 30 métres, deux marges latérales
de 5 m minimum sont obligatoires.
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Pour les pavillons :

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est inféricure a 12 métres, on pourra construire
de limite a limite.

- Silalargeur du terrain au droit de la construction est égale a 12 m ou est comprise entre 12 et 16
metres, une marge latérale de 3 métres minimum est obligatoire.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est égale a 16 m ou comprise entre 16 et 20
meétres, une marge latérale de 5 métres minimum est obligatoire.

- Silalargeur du terrain au droit de la construction est égale a 20 m ou est comprise entre 20 et 30
metres, deux marges latérales sont obligatoires : une de 3 métres minimum et une de 5 métres
minimum.

Toutefois, pour tenir compte des effets de seuil, pour un terrain ayant une largeur au droit de la
construction de 20 a 23 metres on pourra modifier la valeur des marges (sans qu’elles puissent étre
inférieures a 3 m) de mani¢re a ce que 1’application stricte de cette régle ne conduise pas a
imposer une largeur maximale possible, pour la construction, inférieur a 15 métres.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est égale ou supérieure a 30 m, deux marges
latérales de 5 m minimum chacune sont obligatoires.

Toutefois, pour tenir compte des effets de seuil, pour un terrain ayant une largeur au droit de la
construction de 30 a 32 metres on pourra modifier la valeur des marges (sans qu’elles puissent étre
inférieures a 3 m) de maniére a ce que l'application stricte de cette régle ne conduise pas a
imposer une largeur maximale possible, pour la construction inféricur a 22 métres.

Dans un souci d'harmonie, il pourra ¢tre autoris€é ou imposé, en application des régles
précédentes, d'accoler les constructions édifiées en limite séparative aux constructions
voisines si celles-ci sont déja implantées en limite.

La longueur de chacun des pignons en limite séparative ne pourra excéder 14 m. Ne sont
compris dans ces pignons les murs écrans des balcons (profondeur inférieure a 1,50 métre)
s'ils sont translucides, n'excedent pas une hauteur de 1,90 meétre et sont situés a 0,60 m
minimum de la limite séparative.

Une longueur de pignon plus importante pourra étre accordée pour les activités a condition
que leur hauteur en limite séparative ne dépasse pas 3,50 métres.

2°) Au-dela de cette bande de 20 métres définie ci-dessus, les constructions devront étre implantées
avec marges latérales
par rapport aux deux limites séparatives. La largeur des marges sera définies dans les mémes
conditions que dans le paragraphe 1 ci-dessus avec un minimum obligatoire de 3 métres pour chaque
marge quelle que soit la largeur du terrain.

3°) Dans les deux cas, sur la limite formant fond de parcelle, les constructions seront
obligatoirement implantées sauf cas particuliers mentionnés au paragraphe II ci-aprés.
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4°) MARGE
Dans tous les cas, la marge devra étre égale :

- a la hauteur de la fagade, si la fagade comporte des baies assurant 1'éclairement
des picces d'habitation ou de travail (cuisine exclue a condition que sa surface n'excéde pas 12
2
m°).

- a la moitié de cette hauteur avec un minimum de 5 métres dans le cas contraire et de jours
secondaires, ce minimum étant ramené a 3 métres pour les pavillons sauf dans les cas ot la ou les
distances indiquées dans la bande des 20 metres sont supérieures a 3 metres, les distances a
prendre en compte devant alors correspondre a celles mentionnées a la premicre bande.

NOTA BENE: Sont considérées comme jours secondaires, pour une pi¢ce d'habitation dont
le plancher est situé a moins de 0,70 metre du sol naturel, les ouvertures dont la surface totale
est inféricure ou égale a la moiti¢ de celle du ou des jours principaux, en ce comprises les
ouvertures dont l'allége est située a plus de 1,90 métre par rapport au plancher.

Ne sont pas comptés dans les éléments de construction a prendre en compte pour la détermination
des valeurs de la marge les éléments de faible importance situés en superstructure tels que
cheminée, garde corps, gaine de ventilation, antenne TV.

Pour les habitations individuelles et les batiments a usage d'activités, la hauteur mentionnée
ci-dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel a 1'égout du toit.

Pour les immeubles collectifs a usage d'habitation ou a usage mixte, la hauteur mentionnée ci-
dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel au faitage de l'immeuble.

5°) La longueur de vue directe a réserver par rapport aux limites de propriété est d'au moins 8
metres sur la largeur de la baie, sauf convention résultant d'un contrat de "cour commune"”. Cette
longueur est toujours comptée depuis le nu de la fagade. En outre, en ce qui concerne les
terrasses et balcons d'une profondeur supérieure a 1,5 m, et situés a plus de 0,70 métre du sol
naturel, tout point accessible ne devra pas étre a moins de 5 métres des limites séparatives.

IT - REGLES PARTICULIERES

1°)

22)

Pourront étre implantés en limite séparative les batiments annexes, a condition que leur
hauteur en limite séparative ne dépasse pas 2,60 m et en fond de parcelle les constructions a
usage d'habitation ou d'annexes a condition que leur hauteur ne dépasse pas 2,60'métres..

Il faut préciser que les hauteurs mentionnées pour les batiments annexes et d’habitation (dans le
paragraphe 1I) ct pour les batiments
destinés a l'activit¢ ou au commerce, quand cela est prévu dans le paragraphe I,
devront étre respectées sur une largeur d'au moins 30 cm a partir de la limite séparative. Au-
dela de cette distance, une pente de 30° maximum pourra étre autorisée.

Les régles générales pourront étre modifiées pour des raisons d'harmonie, notamment pour
tenir compte de l'implantation des constructions existantes ou projetées sur le parcellaire
voisin, et pour permettre l'amélioration des constructions existantes : les dimensions des
marges pourront étre adaptées jusqu'a permettre, éventuellement, une implantation en limite
séparative.
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3%) 1l pourra &tre exigé que les cours et espaces libres réservés a l'intéricur d'une propriété, pour
I'éclairement et l'acration de locaux affectés a I'habitation et au travail de jour et de nuit, ne
soient pas fermés par une construction nouvelle, mais soient maintenus en communication par
un de leurs c¢otés au moins sur toute la hauteur des batiments au-dessus du rez-de-chaussée,
avee les cours ou espaces libres voising ou avec les marges d'isolement réservées le long des
limites séparatives.

ARTICLE UB 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Les batiments situés sur une méme propriété doivent étre implantés de telle manicre que le prospect
au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au moins ¢égal a la hauteur de la
facade a la verticale du point considéré. Dans le cas d'un rez-de-chaussée formant terrasse et niveau
de sol artificiel, la hauteur de fagade pourra &tre prise a partir du niveau de la terrasse et non du sol
naturel.

Entre deux batiments de hauteurs différentes. le prospect pourra &tre calculé seulement par rapport
au batiment le moins élevé si celui-ci est implanté au sud par rapport au batiment le plus élevé, ou
dans le quadrant S.O - S.E. dans des positions relatives telles que celles indiquées au schéma ci-
apres.

Nord 1
Bit A
S A. Bitiment le plus élevé
B. Bitiment le moins élevé
Bit B
=i Sud

Une distance ¢gale ou supérieure d'au moins 4 m est imposée entre deux batiments non contigiis.

La longueur des vues directes des picces habitables ou de travail ne peut &tre inféricure a 8§ m
sauf par rapport aux annexes.

Les vues directes ainsi définies sont réciproques pour les fagades des batiments se faisant face sur
une méme propricte.

ARTICLE UB9 - COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL

a) Constructions autres que les établissements scolaires:
L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 40%.

En cas d'amélioration des constructions existantes, cette valeur pourra &tre dépassée, sous réserve de
compatibilité avec l'article 14.
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En cas dincitation aux commerces et aux activités, le coefficent demprise du rez-de-
chaussée poumra étre porté @ 60% ; le coefficient d’emprise des niveaux supérieurs restant limité a
40%. Les secteurs dincitation sont définis au plan de zonage conformément a la 1égende de celui-ci.

b) Etablissements scolaires :

Le coefficient d'emprise au sol des éablissements scolaires est litnité & 60 % en rez-de-chaussée et
50 Yopour les niveaux supérieurs.

ARTICLE UB 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Sous réserve du respect des autres régles et notarnment de celles des articles 6, 7 et 8, les hauteurs "plafond”
des constructions ne pourront excéder les valeurs
indiquées dans le tableau ci-aprés

ZONE  SECTEUR| HAUTEURS DE FACADE | HAUTEURS PLAFOND
Meétres & Niveaux il Metres
UBa 1ZmR+3 12m
UB |
UBb 2dmR+7 27m

Des exceptions seront faites & cette régle pour les ouvrages élevés d'intérét public (édifices
religieux, chiteaux d'sau, relais hertziens ...).

Par ailleurs, pour tenir compte de l'obligation de respecter la hauteur imposée par les services de la
navigation, dans le cas ol la cote dinondation de référence nécessite que le plancher bas des pigces
habitables soit au-dessus du niveau du sol naturel, il sera toléré que les hauteurs mentionnées dans
le présent paragraphe soient dépassées de la moitié de la surélévation nécessaire.

Gabarit d'lot:

La hauteur (H) de la verticale du gabarit d'flot sera déterminée core il est indiqué a l'annexe 1 du
présent réglement.

Le plafond d'flot est défini parla hauteur "plafond" fixée ci-dessus.

ARTICLE UB11 - ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES

11-1 Aspect extérieur

- Les terrains non bétis, les tetrains béatis, les constructions de toute nature, doivent étre
ameénagés et entretenus de fagon a& ne porter atteinte ni 4 lThygiéne, ni a4 la bonne tenue de
lagglomération, ni 4 I'harmonie des paysages ou de l'architecture régionale, locale ou de la zone
ou du secteur.

- Les différents murs d'un batiment, v compnis des annexes, qu'ils soient aveugles ou non,
visibles ou non de la voie publique, doivent €tre construits en matériaux de méme nature ou
ayant entre eux une suffisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront présenter un aspect
convenable et donner des garanties de bonne conservation.
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- L'emploi, sans enduit, des matériaux tels que carrcaux de platre, agglomérés de machefer,
etc .., est interdit.

- Les couvertures apparentes en tole ondulée, en papier goudronné, sont interdites.
11-2 Clotures bordant les voies

a) Constructions autres que les établissements scolaires :

- Les clotures bordant les voies ne pourront étre des murs pleins au-dela de 0,80 m de hauteur
par rapport au niveau du sol.

Au-dela de cette hauteur, jusqu'a la hauteur de 1,20 m, soit la hauteur totale maximum, il pourra y
avoir des parties pleines a condition que celles-ci :

- ne représentent pas plus du 1/3 de la surface de la cloture calculée au-dela de la hauteur de
0,80 m a compter du sol ;

- soient alternées avec les parties vides.

Les clotures traitées en "verticale" ne devront pas non plus dépasser une hauteur totale de 1,20 m.
Ces clotures devront avoir un minimum de 2/5 de parties vides alternées aux parties pleines, ce
rapport étant calculé sur l'ensemble de la longueur de la cloture.

b) Etablissements scolaires

Pour les établissements scolaires, la hauteur des clotures bordant les voies, est limitée a 2,50 métres.
Ces clotures, au-dela de la hauteur de 0,80 metre a compter du sol, devront étre ajourées sur au
moins un tiers de leur longueur.

11-3 Murs de séparation entre propriétés

Les murs de séparation (sauf quand ils constituent un mur de batiment) ne devront pas dépasser
2,60 m de hauteur y compris le chaperon par rapport au niveau du sol.

ARTICLEUB12 - OBLIGATION DE REALISER DES PLACES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre
assuré en dehors des voies publiques.

Si le respect des autres régles de construction l'exige (espaces verts notamment), les parkings
devront étre réalisés en partic ou en totalité en sous-sol de la propriété.

Les espaces a réserver doivent étre suffisants pour assurer I'évolution et le stationnement d'au
moins :
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- Habitat collectif : - 1,5 place par logement, 1 place par studio ou logement de 2
picces
- Habitat individuel : - 2 places par logement

- 1,5 place par logement dans le cas :

construction de deux pavillons : un pavillon principal, un
annexe

réalisation d’un logement annexe dans un pavillon

- 12 véhicules pour une station-service.

- Industries et entrepots : 15 % de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).
Cette surface sera accrue pour permettre le stationnement d'un véhicule pour 2,5 emplois.

- Bureaux : 60% de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).

- Commerces : S.P.H.O. inférieure a 3 000 m*
25 places pour 1 000 m* de surface H.O. en plus des espaces nécessaires a la livraison

- Autres commerces et équipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec
I'administration.

Les ¢établissements industriels et commerciaux devront ¢galement réserver sur leur terrain les
emplacements nécessaires pour assurer toutes les opérations de chargement, déchargement et
manutention sans encombrer la voie publique.

Sur les parcelles comportant des habitations, une aire de stationnement a réserver aux véhicules de livraison
et de service pourra étre exigée par l'administration.

L'accés des parkings réalisés dans la marge de reculement d'une voie publique devra
obligatoirement se faire par I'intérieur de la propriété et non directement sur la voie publique.

La distribution des places de stationnement, leurs dimensions, le tracé en plan et en profil en long
de leurs acces devront étre étudiés de fagon a éviter des manceuvres excessives ou difficiles. En
particulier, et pour des raisons de visibilité et de sécurité publique, les rampes d'accés aux parkings
devront obligatoirement comporter a la sortie sur le domaine public un palier d'au moins 3,50 m de
longueur.

En cas d'impossibilité technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre
d'emplacements nécessaires sur le terrain des constructions, le constructeur devra réaliser les places
de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a condition que celui-ci ne soit
pas distant de plus de 150 m des constructions principales.

Nota : l'aire d'évolution et de stationnement d'un véhicule nécessite 25 m”.
Les places de stationnement situées en surface devront dans toute la mesure du possible :

- soit étre implantées sur les dalles de couverture des constructions enterrées s'il en existe ;
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- soit étre réalisées en dalles ajourées, de telle fagon que les caux de ruissellement puissent étre

absorbées par le terrain. Dans ce cas, cette surface ne peut étre comptée dans le pourcentage
réservé aux espaces verts.

ARTICLEUB13 - OBLIGATION DE REALISER DES ESPACES VERTS

La protection des plantations existantes devra étre assurée au maximum.

a) Constructions autres que les établissements scolaires:

Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement seront
obligatoirement plantées.

La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 50% de la surface du terrain. Ce
pourcentage pourra étre réduit dans la limite compatible avec les dispositions de l'article UB 9
en cas de coefficient d'emprise incitateur. La “"compensation" sera retrouvée comme il est
stipulé au dernier alinéa du présent article.

I sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m* de surface plantée.

Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige pour
200 m® La proportion d'espaces verts pourra étre réduite jusqu'a 20% en cas dimpossibilité
de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont réalisées en dalles
ajourées engazonnées et comportent un arbre de haute tige pour 100 m®.

Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industriels, etc..,
devront étre également traitées en espaces verts, et recevoir une couche de terre végétale d'au
moins 0,50 m d'épaisseur.

b) Etablissements scolaires:

Pour les établissements scolaires, les aires de récréation devront comprendre un arbre de haute
tige par 100 m’, et les espaces libres bordant les voies seront aménagés
en espaces verts (pelouse), plantés ou non (haies, arbustes, arbres).

SECTION III - POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLEUB 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.0.8.)

1°)  Sous réserve du respect des autres régles de construction et des servitudes, qui peuvent
éventuellement grever le terrain, le C.O.S. maximum applicable est celui dont la valeur est indiquée
sur le plan, a savoir 0,6 en UBa et 0,8 en UBb.

2°)  Une majoration de COS de 0,20 peut-étre accordée en vue de ’incitation a la création de commerces,
bureaux et activités en UBa.

Les surfaces de planchers correspondant a la majoration du COS doivent étre affectées en totalité a 1’activité

incitée ou au type de construction bénéficiaire de cette majoration. Ce COS supplémentaire est également
indiqué explicitement sur le plan conformément a la 1égende de celui-ci.
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En cas de reconstruction sur un terrain bati, en particulier dans le cadre de larticle UB 5 1°
dernier alinéa, la SHON autorisée sur la parcelle pourra atteindre la SHON antéricure, dans la
limite de 150 m’. La méme limite sera appliquée pour les travaux d'extension, en particulier
dans le cadre de l'article UB 5 1° avant dernier alinéa.

Cependant, ces dispositions ne s'appliquent pas pour les terrains issus de détachement ou de
division pendant un délai de 20 ans a compter de la division effective ou du détachement
effectif.

4°) Les possibilités de construction et d'aménagement des équipements publics (sanitaires,
scolaires ou hospitaliers) et des équipements d'infrastructure résulteront de I'application des
régles d'urbanisme définies aux article 3 a 13.

I en sera de méme pour les équipements privés sanitaires, scolaires ou hospitaliers existants,
cette possibilité restant strictement limitée a la mise en conformité de ces ¢établissements aux

normes d'hygiéne ou de sécurité imposées par les administrations compétentes.

Pour les autres constructions, notamment les batiments administratifs, le COS applicable sera
celui de la zone ou secteur dans lesquels clles sont situées.

ARTICLEUB 15 - DEPASSEMENT DU COS

Le dépassement du COS fixé a l'article UB 14 peut étre autorisé, pour des motifs d'architecture et
d'urbanisme, notamment de configuration des parcelles, ou pour les constructions a édifier sur des
terrains situés a l'angle de deux voies ou entre deux voies distantes de moins de 15 m, ou entre deux
constructions existantes le long d'une voie en vue de rechercher une harmonisation des hauteurs,
lorsque l'application des autres régles ci-dessus rend possible 1'édification d'une surface de plancher
supén'gure a celle obtenue par le COS et dans la limite d'une insuffisance théorique de terrain de
300 m”.

Le dépassement du COS peut étre autorisé ¢galement pour certaines natures de constructions
(hoétels, équipements collectifs privés).

Il sera assorti, soit du versement de la participation prévue aux articles R.332-1 et suivants du Code
de 1'Urbanisme dans les conditions fixées aux articles R.332-1 et suivants dudit Code, soit du
transfert des droits a batir en application de l'article R 332-13 du Code de 1'Urbanisme.
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TITRE II

CHAPITRE III

DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UC

Sur le territoire de la Commune de Saint-Maur-des-Fossés, la zone UC comprend trois
secteurs : UCa, UCb et UCc.

Certains secteurs UCa s’appliquent aux seules parcelles disposant d’une fagade le long de
certains axes et sur une profondeur de 50 m comptée par rapport a I’alignement. Ces
secteurs sont définis au plan conformément a la légende de celui-ci. Il est a noter qu’au-dela
de la bande de 50 m visée ci-dessus, ce sont les régles du secteur avoisinant qui s’appliquent.

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UC1- TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL
INTERDITS
(sous réserve de ce qui est dit a l'article UC 2)

— Les immeubles collectifs d’habitation sur les terrains de moins de 2.000 m*> ou 2.500 m?
selon le secteur.

— Les immeubles collectifs de plus de 2 ou 3 étages sur rez-de-chaussée (R + 2 ou R + 3)
selon le secteur.

- L'implantation des installations classées.

- Les constructions a usage d'entrepots dont I'ensemble occuperait une surface de
planchers hors ceuvre de plus de 2.000 m’.

— Les installations, burcaux et établissements industriels, scientifiques et techniques qui
n'auraient pas regu 'agrément conformément aux dispositions des textes en vigueur.

— L'ouverture et I'exploitation des carricres.

— Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance ou leur aspect,
seraient incompatibles avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractére du
voisinage.

— Les établissements industriels ou commerciaux non classés peuvent étre interdits en
fonction de la géne qu'ils apportent dans le quartier environnant ou par les mouvements
de circulation qu'ils suscitent.

- L'abattage des plantations d'arbres sans autorisation administrative.

— Les entreprises de cassage de voitures.

— Les campings, caravanings et dépots de caravanes.

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

ARTICLE UC2 -TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL AUTORISES
SOUS CONDITIONS

- Dans les secteurs ou est prévue une incitation aux commerces et activités
(conformément a D’article UB 14), deux constructions pourront étre autorisées sur une
méme parcelle (I’'une pour 1’habitat, 1’autre pour les commerces ou les activités). Dans la
zone UCa, deux constructions pourront également é&tre autorisées sur une méme
parcelle, I'une pour I’habitat, ’autre pour l’exercice d’une profession libérale ou d’une
activité artisanale ou commerciale.

— Les constructions de plusicurs pavillons sur un méme ilot de propriété dans les conditions
fixées a I’article UC 5.

— L’implantation des activités artisanales, méme classées, dans la mesure ou elles sont
jugées compatibles avec le voisinage du point de vue des nuisances (sous réserve
qu’elles ne figurent pas a I’annexe IV du présent réglement).

- Toutes installations et équipements tels que : garages parking, station service,
chaufferie, dépot d'hydrocarbures, etc..., dans la mesure ou ils sont jugés nécessaires a

Tl'activité et a la vie de la zone.

- Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét
public.

- L'aménagement des installations existantes interdites aux termes de 1'Article I dans la mesure
ou il n'aggrave pas les nuisances.

— Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de picces
d'habitation ou d'activités non conformes au présent réglement.

— Les exhaussements de sol a condition que leur hauteur soit inférieure a 0,70 m par
rapport au niveau naturel du sol.

SECTION - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UC 3 -ACCES ET VOIRIES

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique ou privée carrossable et en
bon état de viabilité.

Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de
desserte : défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, etc..

D'autre part, les voies doivent étre aménagées si elles se terminent en impasse de telle sorte
que les véhicules puissent tourner.

Les conditions techniques applicables aux accés et voies de desserte sont les suivantes :
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1°) Acces particuliers
Ils doivent avoir les caractéristiques suivantes :

avoir au moins 3,50 m de largeur,

avoir moins de 50,00 m de longueur

desservir au plus 10 logements ou des établissements occupant au plus 20 personnes.
2°) Voies secondaires

Leur création peut étre soumise a des conditions particulieres de tracé, de largeur et
d'exécution dans I'intérét de la circulation et de 1'utilisation des terrains riverains ou avoisinants, ou
en vue de leur intégration dans la voirie publique communale.

Elles devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :

— une largeur égale ou supéricure a 8,00 m avec une chaussée aménagée pour le passage de
deux files de voitures.

Des chaussées plus étroites aménagées pour le passage d'une seule file de voitures peuvent
étre autorisées a condition que la longueur de la partie étroite ne dépasse pas 50 m et qu'une
bonne visibilité soit assurée.

3°) Accés a l'intérieur d'une propriété

D'une fagon générale, a l'intéricur d'une propriété, toute construction a usage d'habitation,
industriel ou commercial, devra disposer d'un accés d'au moins 3,50 m de largeur. Cette
disposition ne sera pas exigée pour les constructions annexes.

4°) Desserte des places de stationnement

Un accés unique sur la voie devra étre réalisé pour la ou les places de stationnement créées
dans une propriété, néanmoins un deuxiéme acces pourra étre autorisé dans le cas d'une

propriété :
— ayant des fagades sur des rues différentes, ou

- comprenant ou devant comprendre au moins deux batiments distincts de 100 m’ hors
ceuvre de surface développée minimum chacun, ou

-~ comprenant un batiment de 300 m® hors ceuvre nette de surface développée minimum
comportant a la fois des locaux a usage d'habitation et d'activités.

ARTICLE UC 4 -DESSERTE PAR LES RESEAUX ( EAU ET ASSAINISSEMENT)

Compte tenu de leur fonction, tous les batiments sont assujettis a l'obligation de raccordement aux
réseaux publics d'assainissement et d'alimentation en eau potable.
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Le branchement au réseau d'assainissement des canalisations d'évacuation des liquides
industriels résiduaires pourra étre soumis a certaines conditions et notamment au traitement
préalable de ces liquides.

Toute construction devra disposer d'un réseau intérieur séparatif pour qu'il n'y ait pas de
mélange des eaux pluviales et des eaux usées. Tous les raccordements aux réseaux publics
seront exécutés suivant les prescriptions d'une autorisation délivrée au propriétaire de
I'immeuble intéressé par 'autorité compétente en matiere d'assainissement.

Ces obligations, en application des articles 1. 33 a L 35-9 du Code de la Santé Publique
seront rappelées a l'occasion de toute aliénation a titre onéreux d'une propriété immobilicre.

ARTICLE UC S -CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

17) Terrains existants

Un fterrain nu ne peut recevoir aucune construction s'il ne satisfait pas aux conditions
suivantes :

— étre de forme réguliere et de dimensions suffisantes pour qu'il soit possible d'y inscrire,
en dehors des marges d'isolement et de reculement réglementaires, un rectangle de 6 m
X 8 m au minimum

— avoir la surface et la longueur de fagade minimale indiquées au tableau ci-aprés, suivant
le secteur dans lequel il se trouve.

ZONE SECTEUR  SURFACE MINIMALE “FACADE MINIMALE
3 ) habit. indi{".:”\()v(;"r;l:z . '8‘;11 o
UCa
habit. colle.2500 m? 20m
UC o 2o
habit. indiv. 300 m® - 8m
UCb et UCc
o habit. colle.2000 m* glepnll ~ 20m

Toutefois. la longueur de fagade minimale ne sera pas exigée pour les terrains dont la
configuration permet l'édification d'un pavillon en application des régles de l'article UC 7. au-
dela de la bande des 20 m.

Cependant, les constructions existantes a usage d'habitation situées sur des parcelles ne
répondant pas a ces caractéristiques dimensionnelles pourront :

— soit faire l'objet de travaux d'extension ou de surélévation au titre de l'amélioration de
I'habitabilité (voir définitions) et ceci dans les limites fixées par I'article UC 14,

— soit étre démolies pour permettre une construction nouvelle dont la SHON ne pourra

excéder la valeur qui aurait pu étre obtenue dans le cadre de l'amélioration de
I'habitabilité de la construction a démolir et dans les limites fixées par l'article UC 14.
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2°) Lotissements - Division de propriété et lots détachés

Dans ces cas, la surface minimale et la fagade minimale seront respectivement de 600 m® et de
14 m, la fagade étant exigée sur rue. Cette régle s'appliquera pendant un délai de 20 ans a
compter de la division effective ou du détachement effectif.

Cependant :

Dans le cas de division en deux lots d'un terrain d'au-moins 1.800 m’, les terrains ne
permettant pas, aprés division, de présenter deux fagades minimales de 14 m chacune
sur rue, l'un des lots aura une fagade minimale de 14 m sur rue, l'autre lot devant étre
desservi par un acceés d'au-moins 3,50 m de largeur ne dépassant pas une longueur de 50
m.

Dans le cas de lotissement d'un terrain d'au moins 2.400 m’, les terrains ne permettant
pas, apres lotissement, de présenter deux ou plusieurs fagades minimales de 14 m sur
rue, I'un au moins de ces lots aura une fagade minimale de 14 m sur rue, l'autre ou les
autres lots devant étre desservis par un accés d'au moins 3,50 m de largeur ne dépassant
pas une longueur de 50 m. Cette voie devra se terminer par une palette de retournement
si elle concerne au moins deux lots.

Si le terrain d'origine supporte une ou plusieurs constructions, chacune des parcelles
baties devra aprés division avoir une surface minimale de 300 m’ et une fagade
minimale de 8 m sur rue.

3°) Cas de plusicurs pavillons sur une méme parcelle

Dans le cas de construction de plus d'une habitation individuelle sur un méme lot de propriété,
la surface minimale exigible devra étre égale a la surface requise pour les lotissements,
multipliée par le nombre de logements. Les constructions ne seront autorisées que si leurs
implantations s'avérent possible compte tenu des régles applicables aux divisions parcellaires.

Cependant, sur les parcelles n'ayant pas la surface minimale requise pour permettre la
réalisation de plus d'une habitation individuelle, il sera toléré la construction d'un pavillon
annexe. Dans le cadre de la vocation de la zone a I'habitat unifamilial, ce pavillon annexe
devra dépendre du pavillon principal par son affectation et son organisation. Ces pavillons ne
doivent comprendre chacun qu'un logement. La SHON du pavillon annexe ne doit excéder ni
le quart de 1a SHON du pavillon principal ni la valeur de 50 m®. De plus les deux pavillons ne
devront avoir qu'un seul accés commun sur la voie publique.

La réciproque, c'est-a-dire la construction d'un pavillon principal lorsqu'un pavillon existe
déja et n'excede pas la surface du quart du pavillon projeté, sera tolérée a la méme condition
que chacune de ces constructions ne comprenne qu'un seul logement.

4°) Equipements publics

Les régles du présent article ne sont pas opposables aux terrains destinés a la construction des
équipements publics collectifs nécessaires a la vie de la zone ou du secteur.

5°) Division d'un terrain bati
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Pendant un délai de 20 ans, a compter de la division effective, sans préjudice de l'application
des autres régles de construction, les autorisations de construire sur des lots constitués par la
division d'un terrain bati résulteront des possibilités offertes par l'application du coefficient
d'emprise et du COS au terrain considéré avant division.

6°) Collectif horizontal

Une juxtaposition horizontale d'unités d'habitation ne pourra étre considérée comme un
collectif d'habitation que si les acces et escaliers d'acces, les parkings en sous-sol et les espaces
verts ne peuvent pas étre rattachés privativement a chaque unité d'habitation.

ARTICLE UC 6 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES OU PRIVEES

Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux regles ci-dessous :

- ¢tre implantée a au moins 8 métres de 1'axe actuel de la voie ;

— étre édifiée a au moins 4 métres de l'alignement actuel (ou futur si le POS prévoit un
élargissement de la voie). Cette distance est portée a 8 m pour les collectifs en secteur
UCa.

Cependant, dans les secteurs UCb et UCc, les activités et commerces a rez-de-chaussée,
pourront étre implantée a I’alignement.

Des dispositions différentes pourront étre autorisées ou imposées pour des raisons d'harmonie,
notamment pour tenir compte de l'implantation des constructions existantes sur le parcellaire
voisin et pour permettre I'amélioration des constructions existantes.

Les constructions enterrées, notamment les garages et si possible les rampes d’acces, devront
étre implantées en dehors du retrait.

Sauf disposition contraire figurée au plan, les propriétés situées a l'angle de deux voies
supporteront un alignement nouveau constitué par un segment de droite de 7 m de longueur
formant des angles égaux avec chacun des alignements des voies adjacentes.

ARTICLE UC 7 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

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

1- REGLES GENERALES

1°) dans une bande de 20 m comptée a partir du retrait imposé (article UC6), les
constructions sont autorisées dans les conditions suivantes :
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— Si la largeur du terrain au droit de la construction est inférieure ou égale a 12 m, on
pourra construire de limite a limite ou réserver une marge latérale de 3 m minimum.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est comprise entre 12 et 16 métres
inclus, une marge de 3 métres minimum est obligatoire.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est comprise entre 16 et 20 metres
inclus, est obligatoire soit une marge latérale de 5 métres soit deux marges de 3 métres
minimum chacune.

Toutefois, pour tenir compte des effets de seuil, pour un terrain ayant une largeur, au
droit de la construction, de 16 a 18 metres on pourra modifier la valeur des marges ou
en réduire le nombre (sans qu'elles puissent étre inférieures a 3 m) de maniére a ce que
I'application stricte de cette régle ne conduise pas a imposer une largeur maximale
possible, pour la construction, inférieure a 13 métres.

— Si la largeur du terrain au droit de la construction fait plus de 20 metres, deux marges
latérales sont obligatoires, une de 5 meétres minimum, 'autre de 3 métres minimum.

Toutefois, pour tenir compte des effets de seuil, pour un terrain ayant une largeur, au
droit de la construction de 20 a 23 métres on pourra modifier la valeur des marges (sans
qu'elles puissent étre inférieures a 3 m) de maniére a ce que l'application stricte de cette
régle ne conduise pas a imposer une largeur maximum possible pour la construction
inférieure a 14 métres.

- Sur un terrain issu d'une division ou d'un détachement de parcelle on tiendra compte
des caractéristiques et des dimensions du terrain d'origine pour déterminer le c6té ou
doit se situer la marge latérale éventucllement obligatoire ou la plus grande des deux
marges.

Dans un souci d'harmonie, il pourra étre autorisé ou imposé, en application des regles
précédentes, d'accoler les constructions édifiées en limite séparative aux constructions
voisines si celles-ci sont déja implantées en limite.

La longueur de chacun des pignons en limite séparative ne pourra excéder 12 m. Ne
sont pas compris dans ces pignons les murs écrans des balcons (profondeur inférieure a
1,50 metre) s'ils sont translucides, n'excédent pas une hauteur de 1,90 métre et sont
situés a 0,60 m minimum de la limite séparative.

Les murs écrans situés en limite séparative et de hauteur inférieure a 2,60 métres ne sont
pas compris dans les pignons mais dans les clotures.

Une longueur de pignon plus importante pourra étre accordée pour les activités a
condition que leur hauteur en limite séparative ne dépasse pas 3,50 métres.

2°) Au-dela de cette bande de 20m, les constructions devront étre implantées avec

marges latérales par rapport aux deux limites séparatives. La largeur des marges sera
définies dans les mémes conditions que dans le paragraphe 1 ci-dessus avec un
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minimum obligatoire de 3 métres pour chaque marge quelle que soit la largeur du
terrain.

3°) Dans les deux cas, sur la limite formant fond de parcelle, les constructions seront
obligatoirement implantées sauf cas particuliers mentionnés au paragraphe II ci-aprés avec
une marge d'isolement.

4°) MARGE
Dans tous les cas, la marge devra étre au moins égale :

— a la hauteur de la fagade du batiment, si la fagade comporte des baies assurant 1'éclairement
des piéces d'habitation (cuisine exclue a condition que sa surface n'excéde pas 12 m?).

— a la moiti¢ de cette hauteur avec un minimum de 3 métres dans le cas contraire et de
jours secondaires, sauf dans les cas ou la ou les distances indiquées dans la bande des 20
meétres sont supérieures a 3 métres, la ou les distances a prendre en compte devant alors
correspondre a celles mentionnées pour la premiére bande.

NOTA BENE : Sont considérées comme jours secondaires, pour une picce d'habitation dont
le plancher est situé a moins de 0,70 metre du sol naturel, les ouvertures dont la surface totale
est inférieure ou égale a la moitié de celle du ou des jours principaux, en ce comprises les
ouvertures dont l'allege est située a plus de 1,90 métre par rapport au plancher.

Ne sont pas comptés dans les éléments de construction a prendre en compte pour la
détermination de la valeur de la marge les éléments de faible importance situés en superstructure
tels que cheminées, garde-corps, gaine de ventilation, antenne TV.

N

Pour les habitations individuelles et les batiments a usage d'activités, la hauteur mentionnée
ci-dessus est celle de 1a hauteur comptée du sol naturel a I'égout du toit.

Pour les immeubles collectifs a usage d'habitation ou a usage mixte, la hauteur mentionnée ci-
dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel au faitage de l'immeuble.

5°) La longueur de vue directe a réserver par rapport aux limites de propriété est
d'au moins 8 meétres sur la largeur de la baie, sauf convention résultant d'un contrat de "cour
commune”. Cette longueur est toujours comptée depuis le nu de la fagade. En outre, en ce qui
concerne les terrasses et balcons d'une profondeur supérieure a 1,5 m, et situés a plus de 0,70
metre du sol naturel, tout point accessible ne devra pas étre a moins de 5 meétres des limites
séparatives.

II - REGLES PARTICULIERES

1°)  Pourront étre implantés en limite séparative les batiments annexes, a condition que leur
hauteur en limite séparative ne dépasse pas 2,60 m et en fond de parcelle les
constructions a usage d'habitation ou d'annexes a condition que leur hauteur ne dépasse
pas 2,60 meétres.
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Il faut préciser que les hauteurs mentionnées pour les batiments annexes et d’habitation
(dans le paragraphe II) et pour les batiments destinés a l'activité ou au commerce, quand
cela est prévu dans ce paragraphe I devront &tre respectées sur une largeur d'au moins
30 em a partir de la limite séparative. Au-dela de cette distance, une pente de 30°
maximum pourra &tre autorisée.

3%)  Les régles générales pourront &tre modifiées pour des raisons d'harmonie. notamment
pour tenir compte de l'implantation des constructions existantes ou projetées sur le
parcellaire voisin, ou pour permettre l'amélioration des constructions existantes (voir
définition) : les dimensions des marges pourront &tre adaptées jusqu'a permetire,
¢ventuellement, une implantation en limite séparative.

[T - COURS ET ESPACES LIBRES

Il pourra &tre exigé que les cours et espaces libres réservés a l'intéricur d'une propriété,
pour I'éclairement et l'aération de locaux affectés a I'habitation et au travail de jour et de
nuit, ne soient pas fermés par une construction nouvelle, mais soient maintenus en
communication par un de leurs cotés au moins sur toute la hauteur des batiments au-
dessus du rez-de-chaussée. avec les cours ou espaces libres voisins ou avee les marges
d'isolement réservées le long des limites séparatives.

ARTICLE UC8 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Les batiments situés sur une méme propri¢té doivent &tre implantés de telle maniére que le
prospect au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au moins égal a la
hauteur de la fagade a la verticale du point considéré. Ce prospect sera porté a une fois et demi
la hauteur de fagade pour les pavillons.

Dans le cas d'un rez-de-chaussée formant terrasse et niveau de sol artificiel. la hauteur de
fagade pourra étre prise a partir du niveau de la terrasse et non du sol naturel.

Entre deux batiments de hauteurs différentes. le prospect pourra &tre calculé seulement par
rapport au batiment le moins élevé si celui-ci est implanté au sud par rapport au batiment le
plus ¢élevé, ou dans le quadrant S.O - S.E. dans des positions relatives telles que celles
indiquées au schéma ci-apres.

A ——— o = F i ————— - S ———

Nord
Bit A
A. Batiment le plus élevé
B. Batiment le moins élevé
Bat B
Sud

Tirage 05/2006

39

Une distance ¢gale ou supérieure d'au moins 4 m est imposée entre deux batiments non
contigus.

La longueur des vues directes des pieces habitables ou de travail ne peut étre inférieure a 8 m
sauf par rapport aux annexes.

Les vues directes ainsi définies sont réciproques pour les fagades des batiments se faisant face
sur une méme propriété.

ARTICLE UC9 - COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL

a) Constructions autres que les ¢tablissements scolaires :
L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 40%.

En cas d'amélioration des constructions existantes, cette valeur pourra &tre dépassée sous
réserve de compatibilité avece l'article 14.

En cas d’incitation aux commerces. et aux activités. le coefficient d'emprise du rez-de-
chaussée pourra étre porté a 60% : le coefficient d’emprise des niveaux supérieurs restant
limit¢ a 40 %. Les secteurs d'incitation sont définis au plan de zonage conformément a la
Iégende de celui-ci.

En cas d’implantation de commerces ou d’activités dans le secteur UCc sur des terrains de
. 2 ° . . . B
moins de 600 m~, I'emprise au sol rez-de-chaussée sera portée a 75%.

b) Etablissements scolaires :
Le coefficient d'emprise au sol des Etablissements scolaires est limité a 60 % en rez-de-

chaussée et 50 %pour les niveaux supérieurs.

ARTICLE UC 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Sous réserve du respect des autres reégles et notamment de celles des articles 6, 7 et 8, les
hauteurs maximales de fagade et les hauteurs "plafond" des constructions ne pourront excéder
les valeurs indiquées dans le tableau ci-aprés :

ZONE " SECTEUR HAUTEURS DE FACADE _ HAUTEURS PLAFOND
Meétres & Niveaux Meétres

UCa o individuelle 7m & R+1 =Ty 10m

collective 9m & R+2 10m

uC
UCb individuelle 7m & R +1 10m
et

UCc collective 12m & R +3 12m
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Par ailleurs, pour tenir compte de l'obligation de respecter la hauteur imposée par les services
de la navigation, dans le cas ou la cote d'inondation de référence nécessite que le plancher bas
des picces habitables soit au-dessus du niveau du sol naturel, il sera toléré que les hauteurs
mentionnées dans le présent paragraphe soient dépassées de la moitié de la surélévation
nécessaire.

Des exceptions seront faites a cette régle pour les ouvrages élevés d'intérét public (édifices
religieux, chateaux d'eau, relais hertziens...).

Gabarit d'ilot :

La hauteur (H) de la verticale du gabarit d'lot sera déterminée comme il est indiqué a l'annexe
I du présent réglement.

Le plafond d'ilot est défini par la hauteur "plafond" fixée ci-dessus.

ARTICLE UC 11 - ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES

11-1 Aspect extérieur

— Les terrains non batis, les terrains batis, les constructions de toute nature, doivent étre
aménagés et entretenus de fagon a ne porter atteinte ni a I'hygiéne, ni a la bonne tenue
de l'agglomération, ni a I'harmonic des paysages ou de l'architecture régionale, locale ou
de la zone ou du secteur.

— Les différents murs d'un batiment, y compris des annexes, qu'ils soient aveugles ou non,
visibles ou non de la voie publique, doivent étre construits en matériaux de méme nature
ou ayant entre eux une suffisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront présenter un
aspect convenable et donner des garanties de bonne conservation.

— Les couvertures apparentes en tole ondulée, en papier goudronné, sont interdites.
11-2 Clotures bordant les voies

a) Constructions autres que les établissements scolaires :

— Les clotures bordant les voies ne pourront étre des murs pleins au-dela de 0,80 m de
hauteur par rapport au niveau du sol.

Au-dela de cette hauteur, jusqu'a la hauteur de 2 m, soit la hauteur totale maximum, il pourra
v avoir des parties pleines a condition que celles-ci :

— ne représentent pas plus du 1/3 de la surface de la cléoture calculée au-dela de la hauteur
de 0,80 m a compter du sol ;

— soient alternées avec les parties vides.
- Les clotures traitées en "verticale" ne devront pas non plus dépasser une hauteur totale

de 2 m. Ces clotures devront avoir un minimum de 2/5 de parties vides alternées aux
parties pleines, ce rapport étant calculé sur I'ensemble de la longueur de la cloture.
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b) Etablissements scolaires

Pour les établissements scolaires, la hauteur des clotures bordant les voies, est limitée a 2,50
metres. Ces clotures, au-dela de la hauteur de 0,80 metre a compter du sol, devront étre
ajourdes sur au moins un tiers de leur longueur.

11-3 Murs de séparation entre propriétés

Les murs de séparation (sauf quand ils constituent un mur de batiment) ne devront pas
dépasser 2,60 m de hauteur y compris le chaperon par rapport au niveau du sol.

ARTICLEUC 12 - OBLIGATION DE REALISER DES PLACES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre assuré en dehors des voies publiques.

Si le respect des autres régles de construction l'exige (espaces verts notamment), les parkings
devront étre réalisés en partie ou en totalité en sous-sol de la propriété.

Les espaces a réserver doivent étre suffisants pour assurer I'évolution et le stationnement d'au
moins :

- Habitat collectif 1,5 place par logement, 1 place par studio ou logement de
2 picces
- Habitat individuel . 2 places par logement

. 1,5 place par logement dans le cas :

- construction de deux pavillons : un pavillon principal, un
annexe

- réalisation d'un logement annexe dans un pavillon

- 12 véhicules pour une station-service.

- Industries et entrepots : 15 % de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).
Cette surface sera accrue pour permettre le stationnement
d'un véhicule pour 2,5 emplois.

- Bureaux 60% de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).

- Commerces S.P.H.O. inférieure a 3 000 m’
25 places pour 1 000 m* de surface H.O. en plus des
espaces nécessaires a la livraison

- Autres commerces et
équipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec
I'administration.

Les établissements industricls et commerciaux devront également réserver sur leur terrain les

emplacements nécessaires pour assurer toutes les opérations de chargement, déchargement et
manutention sans encombrer la voie publique.
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Sur les parcelles comportant des habitations, une aire de stationnement a réserver aux véhicules de
livraison et de service pourra étre exigée par I'administration.

L'acceés des parkings réalisés dans la marge de reculement d'une voie publique devra
obligatoirement se faire par I'intérieur de la propriété et non directement sur la voie publique.

La distribution des places de stationnement, leurs dimensions, le tracé en plan et en profil en
long de leurs acces, devront étre ¢tudiés de fagon a éviter des manceuvres excessives ou
difficiles. En particulier, et pour des raisons de visibilité et de sécurité publique, les rampes
d'accés aux parkings devront obligatoirement comporter a la sortie sur le domaine public un
palier d'au moins 3,50 m de longueur.

En cas d'impossibilité technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre
d'emplacements nécessaires sur le terrain des constructions, le constructeur devra réaliser les
places de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a condition que
celui-ci ne soit pas distant de plus de 150 m des constructions principales.

Nota : l'aire d'évolution et de stationnement d'un véhicule nécessite 25 m®.
Les places de stationnement situées en surface devront dans toute la mesure du possible :

- soit étre implantées sur les dalles de couverture des constructions enterrées s'il en existe ;

- soit étre réalisées en dalles ajourées, de telle fagon que les eaux de ruissellement
puissent étre absorbées par le terrain.

ARTICLEUC 13 - OBLIGATION DE REALISER DES ESPACES VERTS

— Laprotection des plantations existantes devra étre assurée au maximum.
a) Constructions autres que les établissements scolaires :

— Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement
seront obligatoirement plantées.

— La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 40% de la surface du
terrain. Ce pourcentage pourra étre réduit dans la limite compatible avec les dispositions
de l'article UC 9 en cas de coefficient d'emprise incitateur. La "compensation" sera
retrouvée comme il est stipulé au dernier alinéa du présent article.

— 1l sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m” de surface plantée.

— Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige
pour 200 m’. La proportion d'espaces verts pourra étre réduite jusqu'a 20% en cas
d'impossibilit¢ de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont
réalisées en dalles ajourées engazonnées et comportent un arbre de haute tige
pour 100 m*.
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Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industricls,
ctc.., devront étre également traitées en espaces verts, et recevoir une couche de terre
végétale d'au moins 0,50 m d'épaisseur.

b) Etablissements scolaires :

Pour les établissements scolaires, les aires de récréation devront comprendre un arbre de
haute tige par 100 m’, et les espaces libres bordant les voies seront aménagés en espaces
verts (pelouse), plantés ou non (haies, arbustes, arbres).

SECTION III - POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLEUC 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.0.S.)

1°)  Sous réserve du respect des autres régles de construction et des servitudes, qui peuvent
éventuellement grever le terrain, le C.O.S. maximum applicable est celui dont la valeur est
indiquée sur le plan, a savoir 0,40.

2°) Dans les zones UCb et UCc, une majoration de C.O.S. peut étre accordée en vue de
I'incitation a la création de commerces et d’activités.

Les surfaces correspondant a la majoration de C.O.S. doivent étre affectées en totalité a
Iactivité incitée. Ce C.O.S. supplémentaire est indiqué sur le plan, sa valeur est de 0,20 en
UCc et de 0,6 en UCc.

En cas de reconstruction sur un terrain bati, en particulier dans le cadre de l'article UC 5 1°
dernier alinéa, la SHON autorisée sur la parcelle pourra atteindre la SHON antérieure, dans
la limite de 150 m’. La méme limite sera appliquée pour les travaux d'extension, en
particulier dans le cadre de l'article UC 5 1° avant dernier alinéa.

Cependant, ces dispositions ne s'appliquent pas pour les terrains issus de détachement ou de
division pendant un délai de 20 ans a compter de la division effective ou du détachement
effectif.

3°) Les possibilités de construction et d'aménagement des équipements publics (sanitaires,
scolaires ou hospitaliers) et des équipements d'infrastructure résulteront de l'application des
régles d'urbanisme définies aux article 3 a 13.

Il en sera de méme pour les équipements privés sanitaires, scolaires ou hospitaliers existants,
cette possibilité restant strictement limitée a la mise en conformité de ces ¢tablissements par

rapport aux normes d'hygiéne ou de sécurité imposées par les administrations compétentes.

Pour les autres constructions, notamment les batiments administratifs, le COS applicable
sera celui de 1a zone ou secteur dans lesquels elles sont situées.
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ARTICLE UC 15 - DEPASSEMENT DU COS

Le dépassement du C.O.S. fixé a l'article UC 14 peut étre autorisé, pour des motifs
d'architecture et d'urbanisme, notamment de configuration des parcelles, ou pour les
constructions a édifier sur des terrains situés a l'angle de deux voies ou entre deux voies
distantes de moins de 15 m, ou entre deux constructions existantes le long d'une voie en vue
de rechercher une harmonisation des hauteurs, lorsque l'application des autres régles ci-dessus
rend possible 1'édification d'une surface de plancher supérieure a celle obtenue par le C.O.S. et
dans la limite d'une insuffisance théorique de terrain de 300 m®.

Le dépassement du C.O.S. peut éEtre autorisé ¢galement pour certaines natures de
constructions (hotels, équipements collectifs privés).

11 sera assorti, soit du versement de la participation prévue aux articles R.332-1 et suivants du Code
de I'Urbanisme dans les conditions fixées aux articles R.332-1 et suivants dudit Code,
soit du transfert des droits a batir en application de l'article R.332-13 du Code de I'Urbanisme.
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TITRE 11

CHAPITRE 1

DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UA

Sur le territoire de la Commune de Saint-Maur-des-Fossés, la zone UA comprend un seul secteur :
UA.

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UA 1- TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL INTERDITS
(sous réserve de ce qui est dit a l'article UA 2)

L'implantation et l'extension des installations classées soumises a autorisation, ainsi que celles
soumises a déclaration figurant a l'annexe IV du présent réglement. (Cette annexe sera
actualisée conformément a la législation ou la réglementation sur les installations classées), a
I'exception de celles liées a des constructions et installations nécessaires au réseau de transport public

ARTICLE UA 2 -TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL. AUTORISES

du Grand Paris.

Les installations a usage d'entrepots dont l'ensemble occuperait une surface de planchers hors
ceuvre de plus de 2.000 m’,

Les installations, burcaux et ¢tablissements industriels, scientifiques et techniques qui
n'auraient pas regu l'agrément conformément aux dispositions des textes en vigueur.

L'ouverture et I'exploitation des carrieres.

Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance ou leur aspect, seraient
incompatibles avec la séeurité, la salubrité, la commodité ou le caractére du voisinage.

Les ctablissements industriels ou commerciaux, qu'ils relévent ou non de la législation sur les
installations classées, peuvent Ctre interdits en fonction de la géne qu'ils apportent dans le
quartier environnant ou par les mouvements de circulation qu'ils suscitent.

L'abattage des plantations d'arbres sans autorisation administrative.

Les entreprises de cassage de voitures.

Les campings, caravanings et dépots de caravanes.

Les dépots et décharges.

Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les travaux
de construction ou avec 'aménagement paysager des espaces libres.
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SOUS CONDITIONS

Toutes installations et équipements tels que : garages parking, station service, chaufferie,
dépot d'hydrocarbures, etc..., dans la mesure ou ils sont jugés nécessaires a l'activité et a la vie
de la zone.

Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét
public.

L'aménagement des installations existantes interdites aux termes de I'Article 1 dans la mesure
ou il n'aggrave pas les nuisances.

Les activités artisanales méme classées, dans la mesure ou clles sont jugées compatibles
avec l'environnement du point de vue des nuisances.

Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de picees
d'habitation ou d'activités non conformes au présent réglement.

Les exhaussements de sol a condition que leur hauteur soit inféricure a 0,70 m par rapport au
niveau naturel du sol.

SECTION - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UA 3 -ACCES ET VOIRIES

Pour étre constructible, un terrain doit avoir acceés a une voie publique ou privée carrossable et en
bon état de viabilité.

Les caractéristiques des acces doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte :
défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, etc..

D'autre part, les voies doivent &tre aménagées si elles se terminent en impasse de telle sorte que les
véhicules puissent tourner.

Les conditions techniques applicables aux accés et voies de desserte sont les suivantes :
1°) Acces particuliers

Ils doivent avoir les caractéristiques suivantes :

avoir au moins 3,50 m de largeur,
avoir moins de 50,00 m de longueur

desservir au plus 10 logements ou des établissements occupant au plus 20 personnes.

2°) Voies secondaires

Tirage 05/2006 — Document mis en compatibilité



6
Leur création peut étre soumise a des conditions particulieres de tracé, de largeur et d'exécution
dans l'intérét de la circulation et de l'utilisation des terrains riverains ou avoisinants, ou en vue de
leur intégration dans la voirie publique communale.

Elles devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :

- une largeur égale ou supérieure a 8,00 m avec une chaussée aménagée pour le passage de
deux files de voitures.

Des chaussées plus étroites aménagées pour le passage d'une seule file de voitures peuvent étre
autorisées a condition que la longueur de la partic étroite ne dépasse pas 50,00 m et qu'unc bonne
visibilité soit assurée.

39) Acces a l'intérieur d'une propriété

D'une fagon générale, a l'intéricur d'une propriété, toute construction a usage d'habitation, industriel
ou commercial, devra disposer d'un acces d'au moins 3.50 m de largeur. Cette disposition ne sera
pas exigée pour les constructions annexes.

4°) Desserte des places de stationnement

Un acces unique sur la voie devra ¢tre réalisé pour la ou les places de stationnement créées dans une
propri¢té, néanmoins un deuxiéme accés pourra étre autorisé dans le cas d'une propricté :

- avant des fagades sur des rues différentes, ou

- comprenant ou devant comprendre au moins deux batiments distincts de 100 m” hors ccuvre
de surface développée minimum chacun, ou

Ajs 2 . ’ . —
- comprenant un batiment de 300 m® hors ceuvre nette de surface développée minimum
comportant a la fois des locaux a usage d'habitation et d'activités.

ARTICLE UA 4 -DESSERTE PAR LES RESEAUX ( FAU ET ASSAINISSEMENT

Compte tenu de leur fonction, tous les batiments sont assujettis a l'obligation de raccordement aux
réseaux publics d'assainissement et d'alimentation en eau potable.

Le branchement au résecau d'assainissement des canalisations d'évacuation des liquides industriels
résiduaires pourra Ctre soumis a certaines conditions et notamment au traitement préalable de ces
liquides.

Toute construction devra disposer d'un réscau intéricur séparatif pour qu'il n'v ait pas de mélange
des eaux pluviales et des eaux usées. Tous les raccordements aux réseaux publics seront exécutés
suivant les prescriptions d'une autorisation délivrée au propriétaire de l'immeuble intéressé par
I'autorité compétente en maticre d'assainissement.

Ces obligations, en application des articles 1.33 a 1.35-9 du Code de la Santé Publique seront
rappelées a I'occasion de toute aliénation a titre onéreux d'une propriété immobilicre.

ARTICLE UA 5 -CARACTERISTIQUES DES TERRAINS
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1%) Terrains existants

Un terrain nu ne peut recevoir aucune construction s'il ne satisfait pas aux conditions du tableau ci-
dessous.

ZONE SECTEURISURFACE MINIMALE | RECTANGLE INSCRIPTIBLE. |
F ':lqudg l’rQ fongieur |

8 m 15m

Cependant. les constructions existantes a usage d'habitation situées sur des parcelles ne répondant
pas a ces caractéristiques dimensionnelles pourront

- soit faire l'objet de ftravaux d'extension ou de surélévation au titre de l'amélioration de
I'habitabilité (voir définitions) et ceci dans les limites fixées par l'article UA 14,

- soit étre démolies pour permettre une construction nouvelle dont la SHON ne pourra excéder
la valeur qui aurait pu &tre obtenue dans le cadre de l'amélioration de I'habitabilité de la

construction a démolir et dans les limites fixées par l'article UA 14.

2°) Lotissements - Division de propriété et lots détachés

Dans ces cas, la surface minimale sera égale ou supérieure a 500 m~ avec la possibilité d'inscrire un
rectangle de 15 m X 30. Cette régle s'appliquera pendant un délai de 20 ans a compter de la division
effective ou du détachement effectif.

Si le terrain d'origine supporte une ou plusicurs constructions, chacune des parcelles baties devra
aprés division avoir une surface minimale de 250 m” et une fagade minimale de 8 m sur rue.

3%) Equipements publics

Sous réserve du respect des autres regles. les regles du présent article ne sont pas opposables aux
terrains destinés a la construction des équipements publics collectifs nécessaires a la vie de la zone
ou du secteur.

4°) Division d'un terrain bati

Pendant un délai de 20 ans, a compter de la division effective. sans préjudice de l'application des
autres régles de construction, les autorisations de construire sur des lots constitués par la division
d'un terrain bati résulteront des possibilités offertes par l'application du coefficient d'emprise et du
COS au terrain considéré avant division.

3%) Collectif horizontal

Une juxtaposition horizontale d'unités d'habitation ne pourra &étre considérée comme un collectif
d'habitation que si les accés et escaliers d'acces., les parkings en sous-sol et les espaces verts ne
peuvent pas étre rattachés privativement a chaque unité d'habitation.
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ARTICLE UA 6 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
¢T EMPRISES PUBLIQUES OU PRIVEES

Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux regles ci-dessous :
- étre implantée a au moins 6 metres de I'axe actuel de la voie ;

- étre édifiée a l'alignement actucl (ou futur si le POS prévoit un élargissement de la voic).
Si une construction ne peut &tre édifice dans ces conditions sur toute sa hauteur, le
premier niveau devra cependant y satisfaire.

Des dispositions  différentes pourront étre autorisées ou imposées pour des raisons dharmonie,
notamment pour tenir compte de l'implantation des constructions existantes sur le parcellaire voisin
et pour permettre I'amélioration des constructions existantes.

Sauf disposition contraire figurée au plan, les propriétés situées a l'angle de deux voies supporteront
un alignement nouveau constitué¢ par un segment de droite de 7 m de longueur formant des angles
¢gaux avec chacun des alignements des voies adjacentes.

ARTICLE UA 7 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

L'implantation des constructions devra tenir compte de l'orientation, de la topographic des licux et
de I'implantation des constructions voisines.

I - REGLES GENERALES

1°) Dans une bande de 20 m comptée a partir de l'alignement actuel ou futur (ou du retrait s'il
en existe un), les constructions sont autorisées sur les limites séparatives ou en respectant la
ou les marges latérales.

Dans un souci d'harmonie, il pourra ¢&tre autoris¢ ou imposé, en application des régles
précédentes, d'accoler les constructions ¢&difiées en limite séparative aux constructions
voisines si celles-ci sont déja implantées en limite.

La longueur de chacun des pignons en limite séparative ne pourra excéder 12 m. Ne sont pas
compris dans ces pignons les murs ¢erans des balcons (profondeur inféricure a 1,50 metre)
s'ils sont translucides, n'excedent pas une hauteur de 1,90 meétre et sont situés a 0,60 m
minimum de la limite séparative.

Les murs écrans situés en limite séparative et de hauteur inféricure a 2,60 metres ne sont pas
compris dans les pignons mais dans les clotures.

Une longueur de pignon plus importante pourra &tre accordée pour les activités a condition
que leur hauteur en limite séparative ne dépasse pas 3,50 métres.

2°) Au-dela de cette bande, les constructions devront étre implantées avec marges latérales
par rapport aux deux limites séparatives.
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3°) Dans les deux cas, sur la limite formant fond de parcelle, les constructions seront
obligatoirement implantées sauf cas particuliers mentionnés au paragraphe II ci-aprés avec
une marge d'isolement.

4°) MARGE
Dans tous les cas, la marge devra étre au moins égale :

- a la hauteur de la fagade du batiment, si la fagade comporte des baies assurant 1'éclairement
des picces d'habitation (cuisine exclue a condition que sa surface n'excéde pas 12 m®).

- a la moiti¢ de cette hauteur avec un minimum de 5,00 m dans le cas contraire et de jours
secondaires.

NOTA BENE : Sont considérées comme jours secondaires, pour une picce d'habitation dont
le plancher est situé a moins de 0,70 metre du sol naturel, les ouvertures dont la surface totale
est inféricure ou ¢égale a la moitié de celle du ou des jours principaux, en ce comprises les
ouvertures dont l'allege est située a plus de 1,90 métre par rapport au plancher.

Pour les habitations individuelles et les batiments a usage d'activités, la hauteur mentionnée
ci-dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel a 1'égout du toit.

Pour les immeubles collectifs a usage d'habitation ou a usage mixte, la hauteur mentionnée ci-
dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel au faitage de 1'immeuble.

5°) La longueur de vue directe a réserver par rapport aux limites de propriété est d'au moins 8
metres sur la largeur de la baie, sauf convention résultant d'un contrat de "cour commune”.
Cette longueur est toujours comptée depuis le nu de la fagade. En outre, en ce qui concerne les
terrasses et balcons d'une profondeur supéricure a 1.5 m, et situés a plus de 0,70 metre du sol
naturel, tout point accessible ne devra pas étre a moins de 5 metres des limites séparatives.

IT - REGLES PARTICULIERES

1°)  Pourront ¢&tre implantés en limite séparative les batiments annexes, a condition que leur
hauteur en limite séparative ne dépasse pas 2,60 m et en fond de parcelle les constructions a
usage d'habitation ou d'annexes a condition que leur hauteur ne dépasse pas 2,60 métres.

Il faut préciser que les hauteurs mentionnées pour les batiments annexes et pour les batiments
destinés a l'activité, commerce ou a I'habitation quand cela est prévu dans ce paragraphe II,
devront étre respectées sur une largeur d'au moins 30 cm a partir de la limite séparative. Au-
dela de cette distance, une pente de 30° maximum pourra étre autorisée.

2°)  Les régles générales pourront é&tre modifiées pour des raisons d'harmonie, notamment pour
tenir compte de I'implantation des constructions existantes ou projetées sur le  parcellaire

voisin, et pour permettre l'amélioration des constructions existantes : les dimensions des
marges pourront étre adaptées jusqu'a permettre, ¢éventuellement, une implantation en limite
séparative.
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Il pourra &tre exigé que les cours et espaces libres réservés a l'intéricur d'une propriété, pour
I'éclairement et l'aération de locaux affectés a I'habitation et au travail de jour et de nuit, ne
soient pas fermés par une construction nouvelle, mais soient maintenus en communication par
un de leurs c¢otés au moins sur toute la hauteur des batiments au-dessus du rez-de-chaussée,
avec les cours ou espaces libres voisins ou avec les marges d'isolement réservées le long des
limites séparatives.

4%y Les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris peuvent étre
implantées en limites séparatives ou respecter un refrait de 1 m au minimum.

ARTICLE UA 8 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Les batiments situés sur une méme propri¢té doivent &tre implantés de telle maniére que le prospect
au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au moins ¢égal a la hauteur de la
fagade a la verticale du point considéré. Dans le cas d'un rez-de-chaussée formant terrasse et niveau
de sol artificiel, la hauteur de fagade pourra étre prise a partir du niveau de la terrasse et non du sol
naturel.

Entre deux batiments de hauteurs différentes, le prospect pourra &tre caleulé seulement par rapport
au batiment le moins ¢levé si celui-ci est implanté au sud par rapport au batiment le plus élevé, ou
dans le quadrant S.O - S.E. dans des positions relatives telles que celles indiquées au schéma ci-
apres.

A

Nord N
Bat A
A. Batiment le plus élevé
B. Batiment le moins élevé
BitB
Sud

Une distance égale ou supérieure d'au moins 4 m est imposée entre deux batiments non contigus.

La longueur des vues directes des picees habitables ou de travail ne peut étre inféricure a 8,00 m
sauf par rapport aux annexes.

Les vues directes ainsi définies sont réciproques pour les fagades des batiments se faisant face sur
une meéme propriéteé.

ARTICLE UA 9 - COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL

a) Constructions autres que les établissements scolaires :
L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 50%.

En cas d'amélioration des constructions existantes, cette valeur pourra &tre dépassée sous réserve de
compatibilité avec l'article 14.
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En cas d'amélioration de commerces, d'activités ou de bureau, le coefficient d'emprise du rez-de-
chaussée pourra étre porté a 75 % le coellicient d’emprise des niveaux supérieurs restant limité a
50 %. Les secteurs d'incitation sont définis au plan de zonage conformément a la Iégende de celui-ci.

b) Etablissements scolaires :

Le coeflicient d'emprise au sol des établissements scolaires est limité a 60 % en rez-de-chaussée et
50 % pour les niveaux supérieurs.

¢) Pour les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Pans. le
coefticient d’emprise au sol correspondra a l'emprise de ces constructions et installations. et a ce _titre pourra
étre porté a 100%.

ARTICLE UA 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Sous réserve du respect des autres régles et notamment de celles des articles 6. 7 et 8. les hauteurs
maximales de fagade et les hauteurs "plafond” des constructions ne pourront excéder les valeurs
indiquées dans le tableau ci-apres :

ZONE SECTEUR|HAUTEURS FACADE "HAUTEURS PLAFOND ]

{

il ol Hrmbid __Metres Niveaux i Matres ufEing 1
o O o Y e i 21 m ’

Des exceptions seront faites a cefte régle pour les ouvrages élevés dintérét public (édifices
religieux. chateaux d'eau. relais hertziens. .. ).

Par ailleurs. pour tenir compte de l'obligation de respecter la hauteur imposée par les services de la
navigation, dans le cas ou la cote d'inondation de référence nécessite que le plancher bas des piéces
habitables soit au-dessus du niveau du sol naturel. il sera toléré que les hauteurs mentionnées dans
le présent paragraphe soient dépassées de la moitié de la surélévation nécessaire.

Gabarit d'ilot :

La hauteur (H) de la verticale du gabarit d'ilot sera déterminée comme il est indiqué a l'annexe I du
présent reglement.

Le platond d'ilot est défini par la hauteur "platond” fixée ci-dessus.

ARTICLE UA 11 - ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES

11-1 Aspect extérieur

- Les terrains non batis. les terrains batis, les constructions de toute nature. doivent étre
aménagés de fagon a ne porter atteinte ni a I'hygiéne. ni a la bonne tenue de l'agglomération,
ni a I'harmonie des paysages ou de l'architecture régionale, locale ou de la zone ou du secteur.

- Les différents murs d'un batiment. v compris des annexes. qu'ils soient aveugles ou non,
visibles ou non de la voie publique, doivent étre construits en matériaux de méme nature ou
avant entre eux une suflisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront présenter un aspect
convenable et donner des garanties de bonne conservation.
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- L'emploi, sans enduit, des matériaux tels que carreaux de platre, agglomérés de machefer,
ete ..., est interdit.

- Les couvertures apparentes en tole ondulée, en papier goudronné, sont interdites.
11-2 Clotures bordant les voies
a) Constructions autres que les établissements scolaires :

- Les clotures bordant les voies ne pourront étre des murs pleins au-dela de 0,80 m de hauteur
par rapport au niveau du sol.

Au-dela de cette hauteur, jusqu'a la hauteur de 1,20 m, soit la hauteur totale maximum, il pourra y
avoir des parties pleines a condition que celles-ci :

- ne représentent pas plus du 1/3 de la surface de la cloture calculée au-dela de la hauteur de
0,80 m a compter du sol ;

- soient alternées avec les parties vides.
Les clotures traitées en "verticale" ne devront pas non plus dépasser une hauteur totale de 1,20 m.
Ces clotures devront avoir un minimum de 2/5 de parties vides alternées aux parties pleines, ce
rapport étant calculé sur I'ensemble de la longueur de la cloture.
b) Etablissements scolaires
Pour les établissements scolaires, la hauteur des clotures bordant les voies, est limitée a 2,50 metres.
Ces clotures, au-dela de la hauteur de 0,80 metre a compter du sol, devront étre ajourées sur au
moins un tiers de leur longueur.

11-3 Murs de séparation entre propriétés
Les murs de séparation (sauf quand ils constituent un mur de batiment) ne devront pas dépasser

2,60 m de hauteur y compris le chaperon par rapport au niveau du sol.

ARTICLEUA 12 -  OBLIGATION DE REALISER DES PLACES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre
assuré en dehors des voies publiques.

Si le respect des autres régles de construction l'exige (espaces verts notamment), les parkings
devront étre réalisés en partie ou en totalité en sous-sol de la propriéte.

Les espaces a réserver doivent é&tre suffisants pour assurer 1'évolution et le stationnement d'au
moins :

- Habitat collectif - 1,5 place par logement, 1 place par studio ou logement de 2
picces

Tirage 05/2006 — Document mis en compatibilité

13

- Habitat individuel - 2 places par logement
- 1,5 place par logement dans le cas de la réalisation d'un
logement annexe dans un pavillon

- 12 véhicules pour une station-service.

- Industries et entrepots : 15 % de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre). Cette
surface sera accrue pour permettre le stationnement d'un
véhicule pour 2,5 emplois.

- Bureaux 60% de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).

- Commerces S.P.H.O. inférieure a 3 000 m*
25 places pour 1 000 m* de surface H.O. en plus des espaces
nécessaires a la livraison

- Autres commerces et
équipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec
I'administration.

Les <¢tablissements industriels et commerciaux devront également réserver sur leur terrain les
emplacements nécessaires pour assurer toutes les opérations de chargement, déchargement et
manutention sans encombrer la voie publique.

Sur les parcelles comportant des habitations, une aire de stationnement a réserver aux véhicules de
livraison et de service pourra étre exigée par I'administration.

L'acces des parkings réalisés dans la marge de reculement d'une voie publique devra
obligatoirement se faire par l'intérieur de la propricté et non directement sur la voie publique.

La distribution des places de stationnement, leurs dimensions, le tracé en plan et en profil en long
de leurs accés devront étre ¢tudiés de fagon a Cviter des manceuvres excessives ou difficiles. En
particulier, et pour des raisons de visibilité et de sécurité publique, les rampes d'accés aux parkings
devront obligatoirement comporter a la sortic sur le domaine public un palier d'au moins 3,50 m de
longueur.

En cas dimpossibilit¢ technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre
d'emplacements nécessaires sur le terrain des constructions, le constructeur devra réaliser les places
de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a condition que celui-ci ne soit
pas distant de plus de 150 m des constructions principales.

Nota : l'aire d'évolution et de stationnement d'un véhicule nécessite 25 m®.

Les places de stationnement situées en surface devront dans toute la mesure du possible :

- soit étre implantées sur les dalles de couverture des constructions enterrées s'il en existe ;
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- soit étre réalisées en dalles ajources, de telle fagon que les caux de ruissellement puissent étre

absorbées par le terrain. Dans ce cas, cette surface ne peut étre comptée dans le pourcentage
réservé aux espaces verts.

ARTICLEUA 13 -  OBLIGATION DE REALISER DES ESPACES VERTS

- La protection des plantations existantes devra étre assurée au maximum.
a) Constructions autres que les ¢tablissements scolaires :

- Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement seront
obligatoirement plantées.

- La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 40% de la surface du terrain. Ce
pourcentage pourra &tre réduit dans la limite compatible avec les dispositions de l'article UA 9
en cas de coefficient d'emprise incitateur. La “"compensation” sera retrouvée comme il est
stipulé au dernier alinéa du présent article.

. 3 W) . 2 ’
- II sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m” de surface plantée.

- Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige pour
200 m*. La proportion d'espaces verts pourra étre réduite jusqu'a 20% en cas d'impossibilité
de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont réalisées en dalles
ajourées engazonnées ¢t comportent un arbre de haute tige pour 100 m®.

- Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industriels, etc..,
devront étre également traitées en espaces verts, et recevoir une couche de terre végétale d'au
moins 0,50 m d'épaisseur.

Toutefois ces régles ne s'appliquent pas aux constructions et installations nécessaires au réscau de transport
public du Grand Paris.

b) Etablissements scolaires:
- Pour les établissements scolaires, les aires de récréation devront comprendre un arbre de haute
tige par 100 m’, et les espaces libres bordant les voies publiques et privées seront aménagés

en espaces verts (pelouse), plantés ou non (haies, arbustes, arbres).

SECTION III - POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UA 14 -  COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.O.8))

1°)  Sous réserve du respect des autres régles de construction et des servitudes, qui peuvent
éventuellement grever le terrain, le C.O.S. est de 0,4. En vue de l'incitation a la création de
commerces, d'activités ou de burcaux, le COS est de 1 si le constructeur réalise 0.20
d'activités au minimum.

En cas de reconstruction sur un terrain bati, en particulier dans le cadre de l'article UA 5 1°
dernier alinéa, la SHON autorisée sur la parcelle pourra atteindre la SHON antéricure, dans la
limite de 150 m’. La méme limite sera appliquée pour les travaux d'extension, en particulier
dans le cadre de l'article UA 5 1° avant dernier alinéa.
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Cependant, ces dispositions ne s'appliquent pas pour les terrains issus de détachement ou de
division pendant un délai de 20 ans a compter de la division effective ou du détachement
effectif.

2°) Les possibilités de construction et d'aménagement des équipements publics notamment sanitaires.
scolaires. hospitaliers. ou dédiés aux réseaux de transports publics. et des équipements d'infrastructure
résulteront de l'application des régles d'urbanisme définies aux article 3 a 13.

Il en sera de méme pour les équipements privés sanitaires, scolaires ou hospitaliers existants,
cette possibilité restant strictement limitée a la mise en conformité de ces ¢tablissements aux
normes d'hygié¢ne ou de sécurité imposées par les administrations compétentes.

Pour les autres constructions, notamment les batiments administratifs, le COS applicable secra
celui de la zone ou secteur dans lesquels clles sont situées.

ARTICLE UA 15 - DEPASSEMENT DU COS

Le dépassement du C.O.S. fixé a l'article UA 14 peut &tre autorisé, pour des motifs d'architecture et
d'urbanisme, notamment de configuration des parcelles, ou pour les constructions a édifier sur des
terrains situés a l'angle de deux voies ou entre deux voies distantes de moins de 15 m, ou entre deux
constructions existantes le long d'une voie en vue de rechercher une harmonisation des hauteurs,
lorsque l'application des articles 1 a 13 rend possible 1'édification d'une surface de plancher
supéri?urc a celle obtenue par le C.O.S. et dans la limite d'une insuffisance théorique de terrain de
300m".

Le dépassement du C.O.S. peut &tre autorisé également pour certaines natures de constructions
(hotels, équipements collectifs privés).

Il sera assorti, soit du versement de la participation prévue aux articles R.332-1 et suivants du Code
de 1'Urbanisme dans les conditions fixées aux articles R.332-1 et suivants dudit Code soit du
transfert des droits a batir en application de l'article R.332-13 du Code de I'Urbanisme.
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TITRE 11

CHAPITRE I

DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UB

Sur l¢ territoire de la Commune de Saint-Maur-des-Fossés, la zone UB comprend deux secteurs :
UBa et UBb.

Certains secteurs UBa s’appliquent aux scules parcelles disposant d’une fagade le long de certains
axes et sur une profondeur de 50 m comptée par rapport a I'alignement. Ces secteurs sont définis
au plan conformément a la 1égende de celui-ci. Il est a noter qu’au-dela de la bande de 50 m visée
ci-dessus, ce sont les régles du secteur avoisinant qui s’appliquent.

SECTION 1 - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE UB1- TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL INTERDITS
(sous réserve de ce qui est dit a l'article UB 2)

- L'implantation et I'extension des installations classées.

- Les installations a usage d'entrepéts dont l'ensemble occuperait une surface de planchers hors
ceuvre de plus de 2.000 m®,

- Les installations, bureaux et <établissements industriels, scientifiques et techniques qui
n'auraient pas regu l'agrément conformément aux dispositions des textes en vigueur.

- L'ouverture et I'exploitation des carrieres.

- Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance ou leur aspect, seraient
incompatibles avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractere du voisinage.

- Les établissements industriels ou commerciaux peuvent ¢étre interdits en fonction de la géne
qu'ils apportent dans le quartier environnant ou par les mouvements de circulation qu'ils
suscitent.

- L'abattage des plantations d'arbres sans autorisation administrative.

- Les entreprises de cassage de voitures.

- Les campings, caravanings et dépots de caravanes.

- Les dépots et décharges.

- Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les travaux
de construction ou avec 'aménagement paysager des espaces libres.
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ARTICLE UB2 -TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL AUTORISES
SOUS CONDITIONS

- Dans les secteurs UBa ou est prévue une incitation aux commerces et activités (conformément
a larticle UB 14), deux constructions pourront étre autorisées sur une méme parcelle (1'une
pour I"habitat, I"autre pour les commerces ou les activités).

- Toutes installations et ¢équipements tels que : garages parking, station service, chaufferie, dépot
d'hydrocarbures, etc..., dans la mesure ou ils sont jugés nécessaires a l'activité et a la vie de la

zone.

- Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des équipements d'intérét
public.

- L’implantation d’activités artisanales, méme classées, dans la mesure ou clles sont jugées
compatibles avec le voisinage du point de vue des nuisances.

- L'aménagement des installations existantes interdites aux termes de I'Article 1 dans la mesure
ou il n'aggrave pas les nuisances.

- Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de picees
d'habitation ou d'activités non conformes au présent réglement.

- Les exhaussements de sol a condition que leur hauteur soit inféricure a 0,70 m par rapport au
niveau naturel du sol.

SECTION - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UB3 - ACCES ET VOIRIES

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voic publique ou privée carrossable et en
bon état de viabilité.

Les caractéristiques des acces doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de desserte :
défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, etc..

D'autre part, les voies doivent étre aménagées si elles se terminent en impasse de telle sorte que les
véhicules puissent tourner.

Les conditions techniques applicables aux acces et voies de desserte sont les suivantes :
1°) Acces particuliers
Ils doivent avoir les caractéristiques suivantes :

- avoir au moins 3,50 m de largeur,
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- avoir moins de 50 m de longueur
- desservir au plus 10 logements ou des établissements occupant au plus 20 personnes.
2°) Voies secondaires
Elles devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :

- une largeur égale ou supéricure a 8 m avec une chaussée aménagée pour le passage de
deux files de voitures.

Des chaussées plus étroites aménagées pour le passage d'une seule file de voitures peuvent étre
autorisées a condition que la longueur de la partic étroite ne dépasse pas 50 m et qu'une bonne
visibilité soit assurce.

39) Acces a l'intérieur d'une propriété

D'une fagon générale, a l'intérieur d'une propriété, toute construction a usage d'habitation, industriel
ou commercial, devra disposer d'un accés d'au moins 3,50 m de largeur. Cette disposition ne sera
pas exigée pour les constructions annexes.

4°) Desserte des places de stationnement

Un acces unique sur la voie devra étre réalisé pour la ou les places de stationnement créées dans une
propriété, néanmoins un deuxiéme acces pourra étre autorisé dans le cas d'une propriété :

- ayant des fagades sur des rues différentes, ou

- comprenant ou devant comprendre au moins deux batiments distincts de 100 m” hors ceuvre
de surface développée minimum chacun, ou

- comprenant un batiment de 300 m’ hors ceuvre nette de surface développée minimum
comportant a la fois des locaux a usage d'habitation et d'activités.

ARTICLE UB 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX ( EAU ET ASSAINISSEMENT)

Compte tenu de leur fonction, tous les batiments sont assujettis a l'obligation de raccordement aux
réscaux publics d'assainissement et d'alimentation en cau potable.

Le branchement au réscau d'assainissement des canalisations d'é¢vacuation des liquides industriels
résiduaires pourra &tre soumis a certaines conditions et notamment au traitement préalable de ces
liquides.

Toute construction devra disposer d'un réseau intéricur séparatif pour qu'il n'y ait pas de mélange
des caux pluviales et des caux usées. Tous les raccordements aux réseaux publics seront exécutés

suivant les prescriptions d'une autorisation délivrée au propriétaire de 1'immeuble intéressé par

l'autorité compétente en maticre d'assainissement.
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Ces obligations, en application des articles L33 4 L35-9 du Code de la Santé Publique seront
rappelées d l'occasion de toute aliénation a titre onéreux d'une propriété immobiligre.

ARTICLEUB S - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

1%) Terrains existants
Un terrain nu ne peut recevoir aucune construction sil ne satisfait pas aux conditions suivantes :

- étre de forme réguliére et de dimensions suffisantes pour qu’il soit possible d’y inscrire, en dehors des
marges d’isolement et de reculement réglementaires, un rectangle de 6 m X 8§ m auminimum

- avoirla surface et la longueur de fagade minimale indiquée au tableau ci-aprés, suivant le secteur dans
lequel il se trouve.

ZONE SECTEUR| SURFACE MINIMALE |  FACADE MINIMALE
biakik s, ‘ 300 m? > 8m
UBa
habit, colle. Y 800 m? >15m
UB
habit. indiv, 300 m? * >8m
UBb ' ‘
habit. colle. 1 2000 m?* | >20m
| |

Toutefois, la longueur de facade minimale ne sera pas exigée pour les terrains dont la configuration permet
I"édification d’un pavillon en application des régles de "article UB 7, au-dela de la bande des 20 m.

Cependant, les constructions existantes a usage dhabitation situées sur des parcelles ne répondant
pasa ces caractén stiques dimensionnelles pourront

- soit faire 1'objet de travaux d'extension ou de surélévation au titre de l'amélioration de
I'habitabilité (voir définitions) et ceci dans les limites fixées par larticle UA 14,

- soit étre démolies pour permettre une consttuction nouvelle dont la SHON ne pourra excéder

la waleur ogui aurait pu étre obtenue dans le cadre de l'amélioration de l'habitabilité de la
construction & démolir et dans les limites fixées par l'article UA 14,
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2°) Lotissements - Division de propriété et détachements de parcelles

Dans ces cas, la surface minimale et la fagade minimale seront respectivement de 500 m® et de 15 m. Cette
regle  s'appliquera  pendant  un  délai de 20 ans a  compter de la  division
effective ou du détachement effectif.

Si le terrain d'origine supporte une ou plusieurs constructions, chacune des parcelles baties devra
~ . e . . . . 2 PR
apres division avoir une surface minimale de 250 m” et une fagade minimale de 8 m sur rue.

3°) Equipements publics

Les regles du présent article ne sont pas opposables aux
terrains destinés a la construction des équipements publics collectifs nécessaires a la vie de la zone
ou du secteur.

4°) Division d'un terrain bati

Pendant un délai de 20 ans, a compter de la division effective, sans préjudice de l'application des
autres régles de construction, les autorisations de construire sur des lots constitués par la division
d'un terrain bati résulteront des possibilités offertes par I'application du coefficient d'emprise et du
COS au terrain considéré avant division.

52) Cas de plusieurs pavillons sur une méme parcelle

Dans le cadre de construction de plus d’une habitation individuelle sur un méme lot de propriété, la surface
minimale exigible devra étre ¢gale a la surface requise pour les lotissements multipliée par le nombre de
logements. Les constructions ne seront autorisées que si leurs implantations s’avérent possible compte tenu
des regles applicables aux divisions parcellaires.

Cependant, sur les parcelles n’ayant pas la surface minimale requise pour permettre la réalisation de plus
d’une habitation individuelle, il sera toléré la construction d’un pavillon annexe. Dans le cadre de la vocation
de la zone a I’habitat unifamilial, ce pavillon annexe devra dépendre du pavillon principal par son affectation
et son organisation. Ces pavillons ne doivent comprendre chacun qu’un logement. .a SHON du pavillon
annexe ne doit excéder ni le quart de la SHON du pavillon principal ni la valeur de 50 m2. De plus les deux
pavillons ne devront avoir qu’un seul accés commun sur la voie publique.

La réciproque c¢’est-a-dire la construction d’un pavillon principal lorsqu’un pavillon existe déja et n’excéde
pas la surface du quart du pavillon projeté, sera tolérée a la méme condition que chacune de ces

constructions ne comprenne qu’un seul logement.

6°) Collectif horizontal

Une juxtaposition horizontale d'unités d'habitation ne pourra étre considérée comme un collectif
d'habitation que si les accés et escaliers d'acces, les parkings en sous-sol et les espaces verts ne
peuvent pas étre rattachés privativement a chaque unité d'habitation.

ARTICLE UB 6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES
ET EMPRISES PUBLIQUES OU PRIVEES
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Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux régles ci-dessous :
- ¢tre implantée a au moins 8 m de 'axe actuel de la voie ;

- ¢tre ¢édifice a au moins 4 m de 'alignement actuel (ou futur si le POS prévoit un élargissement de la
voie).

Les constructions a ¢difier en bordure de la place Jean Moulin (ancienne place Nationale) devront étre
implantées en dehors du retrait.

Des dispositions différentes pourront &tre autorisées ou imposées pour des raisons dharmonie,
notamment pour tenir compte de I'implantation des constructions existantes sur le parcellaire voisin
et pour permettre I'amélioration des constructions existantes en secteur UBa. Dans les zones UBa linéaires et
le long de la rue du Pont de Créteil les commerces et les activités a rez-de-chaussée pourront étre implantés a
I’alignement.

Les constructions enterrés, notamment les garages et si possibles les rampes d’accés, devront étre implantées
en dehors du retrait.

Sauf disposition contraire figurée au plan, les propriétés situées a l'angle de deux voies supporteront
un alignement nouveau constitu¢ par un segment de droite de 7 m de longueur formant des angles
¢gaux avec chacun des alignements des voies adjacentes.

ARTICLE UB 7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

L'implantation des constructions devra tenir compte de l'orientation, de la topographic des licux et
de I'implantation des constructions voisines.

1- REGLES GENERALES

1°) Dans une bande de 20 m comptée a partir du retrait imposé (article 6) les constructions sont
autorisées dans les conditions suivantes :

Les murs ¢crans situés en limite séparative et de hauteur inféricure a 2,60 métres ne sont pas
compris dans les pignons mais dans les clotures.

Pour les collectifs :

- Silalongueur du terrain au droit de la construction est inféricure a 15 métres, on pourra construire
de limite a limite.

- Sila largeur du terrain au droit de la construction est égale a 15 métres ou comprise entre 15 m et
20 metres, une marge latérale de 3 métres minimum est obligatoire.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est ¢gale a 20 m ou comprise entre 20 m et 30
metres inclus, une marge latérale de 5 métres minimum est obligatoire.

- Sila largeur du terrain au droit de la construction est supérieur a 30 métres, deux marges latérales
de 5 m minimum sont obligatoires.

Tirage 05/2006 — Document mis en compatibilité



[
S5}

Pour les pavillons :

- Sila largeur du terrain au droit de la construction est inféricure a 12 métres, on pourra construire
de limite a limite.

- Silalargeur du terrain au droit de la construction est égale a 12 m ou est comprise entre 12 et 16
metres, une marge latérale de 3 métres minimum est obligatoire.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est égale a 16 m ou comprise entre 16 et 20
metres, une marge latérale de 5 metres minimum est obligatoire.

- Silalargeur du terrain au droit de la construction est ¢gale a 20 m ou est comprise entre 20 et 30
metres, deux marges latérales sont obligatoires : une de 3 metres minimum et une de 5 métres
minimum.

Toutefois, pour tenir compte des effets de seuil, pour un terrain ayant une largeur au droit de la
construction de 20 a 23 métres on pourra modifier la valeur des marges (sans qu’elles puissent étre
inféricures a 3 m) de manic¢re a ce que 1’application stricte de cette régle ne conduise pas a
imposer une largeur maximale possible, pour la construction, inférieur a 15 metres.

- Sila largeur du terrain au droit de la construction est égale ou supérieure a 30 m, deux marges
latérales de 5 m minimum chacune sont obligatoires.

Toutefois, pour tenir compte des effets de seuil, pour un terrain ayant une largeur au droit de la
construction de 30 a 32 métres on pourra modifier la valeur des marges (sans qu’elles puissent étre
inféricures a 3 m) de manicre a ce que I'application stricte de cette régle ne conduise pas a
imposer une largeur maximale possible, pour la construction inféricur a 22 métres.

Dans un souci d'harmonie, il pourra ¢Etre autoris¢é ou imposé, en application des régles
précédentes, d'accoler les constructions ¢&difiées en limite séparative aux constructions
voisines si celles-ci sont déja implantées en limite.

La longueur de chacun des pignons en limite séparative ne pourra excéder 14 m. Ne sont
compris dans ces pignons les murs ¢crans des balcons (profondeur inféricure a 1,50 meétre)
s'ils sont translucides, n'excedent pas une hauteur de 1,90 metre et sont situés a 0,60 m
minimum de la limite séparative.

Une longueur de pignon plus importante pourra étre accordée pour les activités a condition
que leur hauteur en limite séparative ne dépasse pas 3,50 métres.

2°) Au-dela de cette bande de 20 metres définie ci-dessus, les constructions devront étre implantées
avec marges latérales
par rapport aux deux limites séparatives. La largeur des marges sera définies dans les mémes
conditions que dans le paragraphe 1 ci-dessus avec un minimum obligatoire de 3 meétres pour chaque
marge quelle que soit la largeur du terrain.

3°) Dans les deux cas, sur la limite formant fond de parcelle, les constructions seront
obligatoirement implantées sauf cas particuliers mentionnés au paragraphe II ci-apres.

Tirage 05/2006 — Document mis en compatibilité

4°) MARGE
Dans tous les cas, la marge devra étre égale :

- a la hauteur de la fagade, si la fagade comporte des baies assurant ['¢clairement
des picces d'habitation ou de travail (cuisine exclue a condition que sa surface n'excéde pas 12
2
m°).

- ala moiti¢ de cette hauteur avec un minimum de 5 meétres dans le cas contraire et de jours
secondaires, ce minimum ¢étant ramené a 3 métres pour les pavillons sauf dans les cas ot la ou les
distances indiquées dans la bande des 20 metres sont supéricures a 3 metres, les distances a
prendre en compte devant alors correspondre a celles mentionnées a la premiere bande.

NOTA BENE : Sont considérées comme jours secondaires, pour une pic¢ce d'habitation dont
le plancher est situé a moins de 0,70 métre du sol naturel, les ouvertures dont la surface totale
est inféricure ou égale a la moiti¢ de celle du ou des jours principaux, en ce comprises les
ouvertures dont l'allége est située a plus de 1,90 metre par rapport au plancher.

Ne sont pas comptés dans les éléments de construction a prendre en compte pour la détermination
des valeurs de la marge les éléments de faible importance situés en superstructure tels que
cheminée, garde corps, gaine de ventilation, antenne TV.

Pour les habitations individuelles et les batiments a usage d'activités, la hauteur mentionnée
ci-dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel a 1'égout du toit.

Pour les immeubles collectifs a usage d'habitation ou a usage mixte, la hauteur mentionnée ci-
dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel au faitage de I'immeuble.

5°) La longueur de vue directe a réserver par rapport aux limites de propriété est d'au moins 8
metres sur la largeur de la baie, sauf convention résultant d'un contrat de "cour commune"”. Cette
longueur est toujours comptée depuis le nu de la fagade. En outre, en ce qui concerne les
terrasses et balcons d'une profondeur supéricure a 1,5 m, et situés a plus de 0,70 metre du sol
naturel, tout point accessible ne devra pas étre a moins de 5 métres des limites séparatives.

IT - REGLES PARTICULIERES

12)

’70)

Pourront &tre implantés en limite séparative les batiments annexes, a condition que leur
hauteur en limite séparative ne dépasse pas 2,60 m et en fond de parcelle les constructions a
usage d'habitation ou d'annexes a condition que leur hauteur ne dépasse pas 2,60'metres..

Il faut préciser que les hauteurs mentionnées pour les batiments annexes et d’habitation (dans le
paragraphe 1I) ct pour les batiments
destinés a l'activité ou au commerce, quand cela est prévu dans le paragraphe I,
devront étre respectées sur une largeur d'au moins 30 cm a partir de la limite séparative. Au-
dela de cette distance, une pente de 30° maximum pourra étre autorisée.

Les régles générales pourront étre modifiées pour des raisons d'harmonie, notamment pour
tenir compte de l'implantation des constructions existantes ou projetées sur le parcellaire
voisin, et pour permettre l'amélioration des constructions existantes : les dimensions des
marges pourront é&tre adaptées jusqu'a permettre, éventuellement, une implantation en limite
séparative.
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3%) 1l pourra &tre exigé que les cours et espaces libres réservés a l'intérieur d'une propriété, pour
I'éclairement et l'aération de locaux affectés a I'habitation et au travail de jour et de nuit, ne
soient pas fermés par une construction nouvelle, mais soient maintenus en communication par
un de leurs cotés au moins sur toute la hauteur des batiments au-dessus du rez-de-chaussée,
avec les cours ou espaces libres voisins ou avec les marges d'isolement réservées le long des
limites séparatives.

4°)  Les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris peuvent étre
implantées en limites séparatives ou respecter un refrait de 1 m au minimum.

ARTICLE UB 8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Les batiments situés sur une méme propriété doivent &tre implantés de telle manicre que le prospect
au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au moins ¢gal a la hauteur de la
fagade a la verticale du point considéré. Dans le cas d'un rez-de-chaussée formant terrasse et niveau
de sol artificiel, la hauteur de fagade pourra étre prise a partir du niveau de la terrasse et non du sol
naturel.

Entre deux batiments de hauteurs différentes, le prospect pourra &tre calculé seulement par rapport
au batiment le moins ¢levé si celui-ci est implanté au sud par rapport au batiment le plus élevé, ou
dans le quadrant S.O - S.E. dans des positions relatives telles que celles indiquées au schéma ci-
apres.

Nord
Bat A |
| A. Batiment le plus élevé
B. Batiment le moins élevé
Bét B
il Sud

Une distance ¢gale ou supérieure d'au moins 4 m est imposée entre deux batiments non contigiis.

La longueur des vues directes des picces habitables ou de travail ne peut &tre inféricure a 8 m
sauf par rapport aux annexes.

Les vues directes ainsi définies sont réciproques pour les fagades des batiments se faisant face sur
une méme propriéteé.

ARTICLE UB 9 - COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL

a) Constructions autres que les établissements scolaires:
L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 40%.

En cas d'amélioration des constructions existantes, cette valeur pourra étre dépassée., sous réserve de
compatibilité avee l'article 14.

Tirage 05/2006 — Document mis en compatibilité

25

En cas dincitation aux commerces et aux activités, le coefficent demprise du rez-de-
chaussée pourra étre porté 4 60% ; le coefficient d’emprise des niveaux supérieurs restant limité a
40%. Les secteurs dincitation sont définis au plan de zonage conformément a 1a 1égende de celui-di.

b) Etablissements scolaires :

Le coefficient d'emprise au sol des éablissements scolaires est limité & 60 % en rez-de-chaussée et
50 Yopour les niveaux supérieurs.

c) Pour les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris le

coefficdent d’emprise au sol correspondra a 'emprise de ces constructions et installations, etd ce titre poutra
Etre portéa 100%.

ARTICLE UB10- HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Sous réserve du respect des autres régles et notarnment de celles des articles 6, 7 et 8, les hauteurs "plafond"
des constructions ne pourront excéder les valeurs
indiquées dans le tableau ci-aprés :

ZONE  SECTEUR| HAUTEURS DE FACADE |  HAUTEURS PLAFOND
Metres & Niveaux i Metres
UBa 1Z2mR+3 I2m
UB
UBb | 24mR+7 27m |

Des exceptions seront faites & cette régle pour les ouvrages élevés d'intérét public (édifices
religieux, chiteaux d'eau, relais hertziens ...).

Par ailleurs, pour tenir compte de l'obligation de respecter la hauteur imposée par les services de la
nawvigation, dans le cas ou la cote d'inondation de référence nécessite que le plancher bas des pigces
habitables soit au-dessus du niveau du sol naturel, il sera toléré que les hauteurs mentionnées dans
le présent paragraphe soient dépassées de la moitié de la surélévation nécessaire.

Gabarit d'lot :

La hauteur (H) de la werticale du gabarit d'lot sera déterminée come il est indiqué a l'annexe 1 du
présent réglement.

Le plafond d'flot est défini parla hauteur "plafond" fixée ci-dessus.

ARTICLE UB11 - ASPECT EXTERIFUR ET CLOTURES

11-1 Aspect extérieur

- Les terrains non bétis, les tetrains batis, les constructions de toute nature, doivent Etre
aménagés et entretenus de fagon 4 ne porter atteinte ni 4 l'hygiéne, ni 4 la bonne tenue de
l'agglomeération, ni 4 I'harmonie des paysages ou de l'architecture régionale, locale ou de la zone
ou du secteur.
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- Les différents murs d'un batiment, y compris des annexes, qu'ils soient aveugles ou non,
visibles ou non de la voic publique, doivent étre construits en matériaux de méme nature ou
ayant entre cux une suffisante parenté d'aspect et de couleur. Ils devront présenter un aspect
convenable et donner des garanties de bonne conservation.

- L'emploi, sans enduit, des matériaux tels que carrcaux de platre, agglomérés de machefer,
ete .., est interdit.

- Les couvertures apparentes en tole ondulée, en papier goudronné, sont interdites.
11-2 Clotures bordant les voies
a) Constructions autres que les établissements scolaires :

- Les clotures bordant les voies ne pourront étre des murs pleins au-dela de 0,80 m de hauteur
par rapport au niveau du sol.

Au-dela de cette hauteur, jusqu'a la hauteur de 1,20 m, soit la hauteur totale maximum, il pourra y
avoir des parties pleines a condition que celles-ci :

- ne représentent pas plus du 1/3 de la surface de la cloture calculée au-dela de la hauteur de
0,80 m a compter du sol ;

- soient alternées avec les parties vides.
Les clotures traitées en “"verticale” ne devront pas non plus dépasser une hauteur totale de 1,20 m.
Ces clotures devront avoir un minimum de 2/5 de parties vides alternées aux parties pleines, ce
rapport étant calculé sur I'ensemble de la longueur de la cloture.
b) Etablissements scolaires
Pour les établissements scolaires, la hauteur des clotures bordant les voies, est limitée a 2,50 metres.
Ces clotures, au-dela de la hauteur de 0,80 métre a compter du sol, devront étre ajourées sur au
moins un tiers de leur longueur.

11-3 Murs de séparation entre propriétés
Les murs de séparation (sauf quand ils constituent un mur de batiment) ne devront pas dépasser

2,60 m de hauteur v compris le chaperon par rapport au niveau du sol.

ARTICLEUB12 -  OBLIGATION DE REALISER DES PLACES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit étre
assur¢ en dehors des voies publiques.

Si le respect des autres régles de construction l'exige (espaces verts notamment), les parkings
devront étre réalisés en partie ou en totalité en sous-sol de la propricté.

Les espaces a réserver doivent étre suffisants pour assurer 1'évolution et le stationnement d'au
moins :
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- Habitat collectif : - 1,5 place par logement, 1 place par studio ou logement de 2
picces
- Habitat individuel : - 2 places par logement

- 1,5 place par logement dans le cas :

construction de deux pavillons : un pavillon principal, un
annexe

réalisation d’un logement annexe dans un pavillon

- 12 véhicules pour une station-service.

- Industries et entrepots : 15 % de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).
Cette surface sera accrue pour permettre le stationnement d'un véhicule pour 2,5 emplois.

- Bureaux : 60% de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).

- Commerces : S.P.H.O. inféricure 4 3 000 m*
25 places pour 1 000 m* de surface H.O. en plus des espaces nécessaires a la livraison

- Autres commerces et ¢quipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec
I'administration.

Les établissements industriels et commerciaux devront également réserver sur leur terrain les
emplacements nécessaires pour assurer toutes les opérations de chargement, déchargement et
manutention sans encombrer la voie publique.

Sur les parcelles comportant des habitations, une aire de stationnement a réserver aux véhicules de livraison
et de service pourra étre exigée par I'administration.

I'acces des parkings réalisés dans la marge de reculement d'une voie publique devra
obligatoirement se faire par l'intérieur de la propriété et non directement sur la voie publique.

La distribution des places de stationnement, leurs dimensions, le tracé en plan et en profil en long
de leurs accés devront étre étudiés de fagon a éviter des manceuvres excessives ou difficiles. En
particulier, et pour des raisons de visibilité et de sécurité publique, les rampes d'accés aux parkings
devront obligatoirement comporter a la sortie sur le domaine public un palier d'au moins 3,50 m de
longueur.

En cas dimpossibilit¢ technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre
d'emplacements nécessaires sur le terrain des constructions, le constructeur devra réaliser les places
de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a condition que celui-ci ne soit
pas distant de plus de 150 m des constructions principales.

Nota : I'aire d'évolution et de stationnement d'un véhicule nécessite 25 m®.

Les places de stationnement situées en surface devront dans toute la mesure du possible :

- soit étre implantées sur les dalles de couverture des constructions enterrées s'il en existe ;
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- soit étre réalisées en dalles ajourées, de telle fagon que les caux de ruissellement puissent étre

absorbées par le terrain. Dans ce cas, cette surface ne peut étre comptée dans le pourcentage
réservé aux espaces verts.

ARTICLEUB 13 -  OBLIGATION DE REALISER DES ESPACES VERTS

La protection des plantations existantes devra élre assurée au maximum.
a) Constructions autres que les ¢tablissements scolaires:

Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement seront
obligatoirement plantées.

La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 50% de la surface du terrain. Ce
pourcentage pourra &tre réduit dans la limite compatible avec les dispositions de l'article UB 9
en cas de coefficient d'emprise incitateur. La “"compensation" sera retrouvée comme il est
stipulé au dernier alinéa du présent article.

Il sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m* de surface plantée.

Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige pour
200 m*. La proportion d'espaces verts pourra étre réduite jusqu'a 20% en cas d'impossibilité
de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont réalisées en dalles
ajourées engazonnées ¢t comportent un arbre de haute tige pour 100 m®.

Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industriels, etc..,
devront étre également traitées en espaces verts, et recevoir une couche de terre végétale d'au
moins 0,50 m d'épaisseur.

Toutefois ces réeles ne s'appliquent pas aux constructions et installations nécessaires au réscau de
transport public du Grand Paris.

b) Etablissements scolaires:
Pour les établissements scolaires, les aires de récréation devront comprendre un arbre de haute
tige par 100 m°, et les espaces libres bordant les voies seront aménagés
en espaces verts (pelouse), plantés ou non (haies, arbustes, arbres).

SECTIONIII - POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLEUB 14 -  COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.O.8S,)

1°)  Sous réserve du respect des autres régles de construction et des servitudes, qui peuvent
éventuellement grever le terrain, le C.O.S. maximum applicable est celui dont la valeur est indiquée
sur le plan, a savoir 0.6 en UBa et 0,8 en UBb.

2°)  Une majoration de COS de 0,20 peut-étre accordée en vue de I'incitation a la création de commerces,
burcaux et activités en UBa.

Les surfaces de planchers correspondant a la majoration du COS doivent étre affectées en totalité a 1’activité

incitée ou au type de construction bénéficiaire de cette majoration. Ce COS supplémentaire est également
indiqué explicitement sur le plan conformément a la Iégende de celui-ci.
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En cas de reconstruction sur un terrain bati, en particulier dans le cadre de l'article UB 5 1°
dernier alinéa, la SHON autorisée sur la parcelle pourra atteindre la SHON antéricure, dans la
limite de 150 m’. La méme limite sera appliquée pour les travaux d'extension, en particulier
dans le cadre de 'article UB 5 1° avant dernier alinéa.

Cependant, ces dispositions ne s'appliquent pas pour les terrains issus de détachement ou de
division pendant un délai de 20 ans a compter de la division effective ou du détachement
effectif.

4°)  Les possibilités de construction et d'aménagement des ¢quipements publics notamment sanitaires,
scolaires, hospitaliers. ou dédiés aux réscaux de transports publics. et des équipements d'infrastructure
résulteront de 'application des régles d'urbanisme définies aux article 3 a 13.

Il en sera de méme pour les équipements privés sanitaires, scolaires ou hospitaliers existants,
cette possibilité restant strictement limitée a la mise en conformité de ces <établissements aux
normes d'hygiéne ou de séeurité imposées par les administrations compétentes.

Pour les autres constructions, notamment les batiments administratifs, le COS applicable sera
celui de la zone ou secteur dans lesquels elles sont situées.

ARTICLEUB 1S -  DEPASSEMENT DU COS

Le dépassement du COS fixé a l'article UB 14 peut étre autorisé, pour des motifs d'architecture et
d'urbanisme, notamment de configuration des parcelles, ou pour les constructions a édifier sur des
terrains situés a l'angle de deux voies ou entre deux voies distantes de moins de 15 m, ou entre deux
constructions existantes le long d'une voie en vue de rechercher une harmonisation des hauteurs,
lorsque I'application des autres regles ci-dessus rend possible I'édification d'une surface de plancher
supéricure a celle obtenue par le COS et dans la limite d'une insuffisance théorique de terrain de
300 m’.

Le dépassement du COS peut étre autorisé également pour certaines natures de  constructions
(hotels, équipements collectifs privés).

Il sera assorti, soit du versement de la participation prévue aux articles R.332-1 et suivants du Code

de 1'Urbanisme dans les conditions fixées aux articles R.332-1 et suivants dudit Code, soit du
transfert des droits a batir en application de l'article R 332-13 du Code de I'Urbanisme.
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TITRE 1T

CHAPITRE II1

DISPOSITIONS PROPRES A LA ZONE UC

Sur le temritoire de la Commune de Saint-Maur-des-Fossés, la zone UC comprend trois
secteurs : UCa, UCb et UCc.

Certains secteurs UCa s’appliquent aux seules parcelles disposant d’une fagade le long de
certains axes et sur une profondeur de 50 m comptée par rapport a I'alignement. Ces
secteurs sont définis au plan conformément a la 1égende de celui-ci. Il est a noter qu’au-dela
de la bande de 50 m visée ci-dessus, ce sont les régles du secteur avoisinant qui s’ appliquent.

SECTION 1-NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL
ARTICLE UC1- TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL

INTERDITS
(sous réserve de ce qui est dit a l'article UC 2)

-~ Les immeubles collectifs d’habitation sur les terrains de moins de 2.000 m* ou 2.500 m*
selon le secteur.

- Les immeubles collectifs de plus de 2 ou 3 étages sur rez-de-chaussée (R + 2 ou R + 3)
selon le secteur.

- L'implantation des installations classées.

- Les constructions a usage dentrepots dont I'ensemble occuperait une surface de
planchers hors ceuvre de plus de 2.000 m”.

- Les installations, burcaux et ¢établissements industricls, scientifiques et techniques qui
n'auraient pas regu l'agrément conformément aux dispositions des textes en vigueur.

- L'ouverture et 'exploitation des carriéres.

— Les constructions ou installations qui, par leur nature, leur importance ou leur aspect,
seraient incompatibles avec la sécurité, la salubrité, la commodité ou le caractere du
voisinage.

— Les <¢tablissements industriels ou commerciaux non classés peuvent é&tre interdits en
fonction de la géne qu'ils apportent dans le quartier environnant ou par les mouvements
de circulation qu'ils suscitent.

- L'abattage des plantations d'arbres sans autorisation administrative.

- Les entreprises de cassage de voitures.

- Les campings, caravanings et dépots de caravanes.

- Les dépots et décharges.
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- Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les travaux

de construction ou avec I'aménagement paysager des espaces libres.

ARTICLE UC 2 -TYPES D’OCCUPATIONS OU D’UTILISATIONS DU SOL AUTORISES
SOUS CONDITIONS

- Dans les secteurs ou est prévue une incitation aux commerces et activités
(conformément a Darticle UB 14), deux constructions pourront &tre autorisées sur une
méme parcelle (I'une pour 1'habitat, I’autre pour les commerces ou les activités). Dans la
zone UCa, deux constructions pourront dégalement étre  autorisées sur une méme
parcelle, 'une pour I’habitat, I’autre pour l'exercice d’une profession libérale ou d’une
activité artisanale ou commerciale.

- Les constructions de plusicurs pavillons sur un méme ilot de propriété dans les conditions
fixées a I'article UC 5.

- L’implantation des activités artisanales, méme classées, dans la mesure ou elles sont
jugées compatibles avec le voisinage du point de vue des nuisances (sous réserve

qu’elles ne figurent pas a I’annexe IV du présent réglement).

- Toutes installations et é&quipements tels que : garages parking, station service,
chaufferie, dépot d'hydrocarbures, etc..., dans la mesure ou ils sont jugés nécessaires a
l'activité et a la vie de la zone.

- Les installations nécessaires a la vocation et au fonctionnement des ¢quipements d'intérét
public.

- L'aménagement des installations existantes interdites aux termes de 1'Article I dans la mesure
ou il n'aggrave pas les nuisances.

- Les affouillements de sol, a condition qu'ils ne permettent pas la création de picces
d'habitation ou d'activités non conformes au présent réglement.

- Les exhaussements de sol a condition que leur hauteur soit inférieure a 0,70 m par
rapport au niveau naturel du sol.

SECTION - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UC 3 -ACCES ET VOIRIES

Pour étre constructible, un terrain doit avoir acces a une voie publique ou privée carrossable et en
bon état de viabilité.

Les caractéristiques des accés doivent permettre de satisfaire aux régles minimales de
desserte : défense contre l'incendie, protection civile, brancardage, etc..

D'autre part, les voies doivent étre aménagées si elles se terminent en impasse de telle sorte
que les véhicules puissent tourner.

Les conditions techniques applicables aux acces et voies de desserte sont les suivantes :
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1°) Acces particuliers
Ils doivent avoir les caractéristiques suivantes :
avoir au moins 3,50 m de largeur,
avoir moins de 50,00 m de longueur
desservir au plus 10 logements ou des établissements occupant au plus 20 personnes.
2°) Voies secondaires
Leur création peut ¢&tre soumise a des conditions particulicres de tracé, de largeur et
d'exéeution dans I'intérét de la circulation et de l'utilisation des terrains riverains ou avoisinants, ou
en vue de leur intégration dans la voirie publique communale.
Elles devront présenter les caractéristiques minimales suivantes :

- une largeur ¢gale ou supéricure a 8,00 m avec une chaussée aménagée pour le passage de
deux files de voitures.

Des chaussées plus étroites aménagées pour le passage d'une seule file de voitures peuvent
étre autorisées a condition que la longueur de la partie étroite ne dépasse pas 50 m et qu'une
bonne visibilité soit assurée.

3°) Accés a l'intéricur d'une propriété

D'une fagon générale, a l'intéricur d'une propriété, toute construction a usage d'habitation,
industricl ou commercial, devra disposer d'un acces d'au moins 3,50 m de largeur. Cette
disposition ne sera pas exigée pour les constructions annexes.

4°) Desserte des places de stationnement

Un acceés unique sur la voie devra étre réalisé pour la ou les places de stationnement créées
dans une propri¢té, néanmoins un deuxiéme acces pourra ¢tre autorisé dans le cas d'une
propriété :

— avant des fagades sur des rues différentes, ou

~  comprenant ou devant comprendre au moins deux batiments distincts de 100 m® hors
ceuvre de surface développée minimum chacun, ou

Ags 2 n , ’ . e
— comprenant un batiment de 300 m” hors ceuvre nette de surface développée minimum
comportant a la fois des locaux a usage d'habitation et d'activités.

ARTICLE UC 4 -DESSERTE PAR LES RESEAUX ( EAU ET ASSAINISSEMENT

Compte tenu de leur fonction, tous les batiments sont assujettis a l'obligation de raccordement aux
réseaux publics d'assainissement et d'alimentation en cau potable.
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Le branchement au réseau d'assainissement des canalisations d'évacuation des liquides
industriels résiduaires pourra étre soumis a certaines conditions et notamment au traitement
préalable de ces liquides.

Toute construction devra disposer d'un réseau intérieur séparatif pour qu'il n'y ait pas de
mélange des eaux pluviales et des caux usées. Tous les raccordements aux réseaux publics
seront exécutés suivant les prescriptions d'une autorisation délivrée au propriétaire de
I'immeuble intéressé par I'autorité compétente en matiere d'assainissement.

Ces obligations, en application des articles 1. 33 a L 35-9 du Code de la Santé Publique
seront rappelées a l'occasion de toute aliénation a titre onéreux d'une propriété¢ immobiliére.

ARTICLE UC S -CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

1) Terrains existants
Un terrain nu ne peut recevoir aucune construction s'il ne satisfait pas aux conditions
suivantes :

- ¢tre de forme réguliere et de dimensions suffisantes pour qu'il soit possible d'y inscrire,
en dehors des marges d'isolement et de reculement réglementaires, un rectangle de 6 m
X 8 m au minimum

— avoir la surface et la longueur de fagade minimale indiquées au tableau ci-aprés, suivant
le secteur dans lequel il se trouve.

ZONE "SECTEUR  SURFACE MINIMALE ______ FACADE MINIMALE
S habit. indiv. 300 m? ) i i 8m
UCa
habit. colle.2500 m? 20m
UG o — ool ook g B
habit. indiv. 300 m? 8m
UCb et UCc
- - ____habit. colle.2000 m* shemnl s om. 20M

Toutefois, la longueur de fagade minimale ne sera pas exigée pour les terrains dont la
configuration permet 1'édification d'un pavillon en application des régles de l'article UC 7. au-
dela de la bande des 20 m.

Cependant, les constructions existantes a usage d'habitation situées sur des parcelles ne
répondant pas a ces caractéristiques dimensionnelles pourront :

-~ soit faire l'objet de travaux d'extension ou de surélévation au titre de l'amélioration de
I'habitabilité (voir définitions) et ceci dans les limites fixées par I'article UC 14,

— soit étre démolies pour permettre une construction nouvelle dont la SHON ne pourra

excéder la valeur qui aurait pu étre obtenue dans le cadre de l'amélioration de
I'habitabilité de la construction a démolir et dans les limites fixées par l'article UC 14.

Tirage 05/2006 — Document mis en compatibilité



34
2°) Lotissements - Division de propriété et lots détachés

Dans ces cas, la surface minimale et la fagade minimale seront respectivement de 600 m* et de
14 m, la fagade étant exigée sur rue. Cette regle s'appliquera pendant un délai de 20 ans a
compter de la division effective ou du détachement effectif.

Cependant :

Dans le cas de division en deux lots d'un terrain d'au-moins 1.800 m’, les terrains ne
permettant pas, apres division, de présenter deux fagades minimales de 14 m chacune
sur rue, l'un des lots aura une fagade minimale de 14 m sur rue, l'autre lot devant étre
desservi par un acceés d'au-moins 3,50 m de largeur ne dépassant pas une longueur de 50
m.

Dans le cas de lotissement d'un terrain d'au moins 2.400 m? les terrains ne permettant
pas, apres lotissement, de présenter deux ou plusicurs fagades minimales de 14 m sur
rue, I'un au moins de ces lots aura une fagade minimale de 14 m sur rue, l'autre ou les
autres lots devant étre desservis par un acces d'au moins 3,50 m de largeur ne dépassant
pas une longueur de 50 m. Cette voie devra se terminer par une palette de retournement
si elle concerne au moins deux lots.

Si le terrain d'origine supporte une ou plusicurs constructions, chacune des parcelles
baties devra aprés division avoir une surface minimale de 300 m” et une fagade
minimale de 8 m sur rue.

3°) Cas de plusicurs pavillons sur une méme parcelle

Dans le cas de construction de plus d'une habitation individuelle sur un méme lot de propriété,
la surface minimale exigible devra étre égale a la surface requise pour les lotissements,
multipli¢e par le nombre de logements. Les constructions ne seront autorisées que si leurs
implantations s'avérent possible compte tenu des régles applicables aux divisions parcellaires.

Cependant, sur les parcelles n'ayant pas la surface minimale requise pour permettre la
réalisation de plus d'une habitation individuelle, il sera toléré la construction d'un pavillon
annexe. Dans le cadre de la vocation de la zone a I'habitat unifamilial, ce pavillon annexe
devra dépendre du pavillon principal par son affectation et son organisation. Ces pavillons ne
doivent comprendre chacun qu'un logement. La SHON du pavillon annexe ne doit excéder ni
le quart de la SHON du pavillon principal ni la valeur de 50 m* De plus les deux pavillons ne
devront avoir qu'un seul accés commun sur la voie publique.

La réciproque, c'est-a-dire la construction d'un pavillon principal lorsqu'un pavillon existe
déja et n'excede pas la surface du quart du pavillon projeté, sera tolérée a la méme condition
que chacune de ces constructions ne comprenne qu'un scul logement.

4°) Equipements publics

Les régles du présent article ne sont pas opposables aux terrains destinés a la construction des
équipements publics collectifs nécessaires a la vie de la zone ou du secteur.

5°) Division d'un terrain bati
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Pendant un délai de 20 ans, a compter de la division effective, sans préjudice de l'application
des autres régles de construction, les autorisations de construire sur des lots constitués par la
division d'un terrain bati résulteront des possibilités offertes par l'application du coefficient
d'emprisc et du COS au terrain considéré avant division.

6°) Collectif horizontal

Une juxtaposition horizontale d'unités d'habitation ne pourra étre considérée comme un
collectif d'habitation que si les acces et escaliers d'acces, les parkings en sous-sol et les espaces
verts ne peuvent pas étre rattachés privativement a chaque unité d’habitation.

ARTICLE UC 6 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX

VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES OU PRIVEES

Toute construction devra respecter la plus contraignante des deux régles ci-dessous :
- ¢tre implantée a au moins 8 métres de I'axe actuel de la voie ;

- é&tre édifiée a au moins 4 metres de l'alignement actuel (ou futur si le POS prévoit un
¢largissement de la voie). Cette distance est portée a 8 m pour les collectifs en secteur
UCa.

Cependant, dans les secteurs UCb et UCc, les activités et commerces a rez-de-chaussée,
pourront étre implantée a I’alignement.

Des dispositions différentes pourront &étre autorisées ou imposées pour des raisons d’harmonie,
notamment pour tenir compte de I'implantation des constructions existantes sur le parcellaire
voisin et pour permettre l'amélioration des constructions existantes.

Les constructions enterrées, notamment les garages et si possible les rampes d’accés, devront
étre implantées en dehors du retrait.

Sauf disposition contrairc figurée au plan, les propriétés situées a l'angle de deux voics
supporteront un alignement nouveau constitué par un segment de droite de 7 m de longueur
formant des angles égaux avec chacun des alignements des voies adjacentes.

ARTICLE UC 7 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES

L'implantation des constructions devra tenir compte de l'orientation, de la topographie des licux ct
de I'implantation des constructions voisines.

1- REGLES GENERALES

1°) dans une bande de 20 m comptée a partir du retrait imposé (article UC6), les
constructions sont autorisées dans les conditions suivantes :
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_ s oeur 3 57 A atract] it inférieur ; 3 12 m.
Si la largeur du terrain au droit de la construction est inféricure ou égale a 12 m, on
pourra construire de limite a limite ou réserver une marge latérale de 3 m minimum.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est comprise entre 12 et 16 métres
inclus, une marge de 3 métres minimum est obligatoire.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction est comprise entre 16 et 20 metres
inclus, est obligatoire soit une marge latérale de 5 métres soit deux marges de 3 métres
minimum chacune.

Toutefois, pour tenir compte des effets de seuil, pour un terrain ayant une largeur, au
droit de la construction, de 16 a 18 metres on pourra modifier la valeur des marges ou
en réduire le nombre (sans qu'elles puissent étre inféricures a 3 m) de manicre a ce que
I'application stricte de cette régle ne conduise pas a imposer une largeur maximale
possible, pour la construction, inféricure a 13 métres.

- Si la largeur du terrain au droit de la construction fait plus de 20 métres, deux marges
latérales sont obligatoires, une de 5 métres minimum, l'autre de 3 métres minimum.

Toutefois, pour tenir compte des effets de seuil, pour un terrain ayant une largeur, au
droit de la construction de 20 a 23 métres on pourra modifier la valeur des marges (sans
qu'elles puissent étre inférieures a 3 m) de maniére a ce que l'application stricte de cette
régle ne conduise pas a imposer une largeur maximum possible pour la construction
inféricure a 14 metres.

- Sur un terrain issu d'une division ou d'un détachement de parcelle on tiendra compte
des caractéristiques et des dimensions du terrain d'origine pour déterminer le c6té ou
doit se situer la marge latérale éventuellement obligatoire ou la plus grande des deux
marges.

Dans un souci d'’harmonie, il pourra étre autorisé ou imposé, en application des régles
précédentes, d'accoler les constructions édifiées en limite séparative aux constructions
voisines si celles-ci sont déja implantées en limite.

La longueur de chacun des pignons en limite séparative ne pourra excéder 12 m. Ne
sont pas compris dans ces pignons les murs écrans des balcons (profondeur inféricure a
1,50 metre) s'ils sont translucides, n'excédent pas une hauteur de 1,90 metre et sont
situés a 0,60 m minimum de la limite séparative.

Les murs écrans situés en limite séparative et de hauteur inférieure a 2,60 metres ne sont
pas compris dans les pignons mais dans les clotures.

Une longueur de pignon plus importante pourra &tre accordée pour les activités a
condition que leur hauteur en limite séparative ne dépasse pas 3,50 metres.

2°) Au-dela de cefte bande de 20m, les constructions devront étre implantées avec

marges latérales par rapport aux deux limites séparatives. La largeur des marges scra
définies dans les mémes conditions que dans le paragraphe 1 ci-dessus avec un
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minimum obligatoire de 3 métres pour chaque marge quelle que soit la largeur du
terrain.

3°) Dans les deux cas, sur la limite formant fond de parcelle, les constructions seront
obligatoirement implantées sauf cas particuliers mentionnés au paragraphe II ci-apres avec
une marge d'isolement.

4°) MARGE
Dans tous les cas, la marge devra étre au moins ¢gale :

— ala hauteur de la fagade du batiment, si la fagade comporte des baies assurant 1'éclairement
.y P .. x P . 2
des picces d'habitation (cuisine exclue a condition que sa surface n'excede pas 12 m”).

- a la moiti¢ de cette hauteur avec un minimum de 3 metres dans le cas contraire et de
jours secondaires, sauf dans les cas ou la ou les distances indiquées dans la bande des 20
metres sont supéricures a 3 métres, la ou les distances a prendre en compte devant alors
correspondre a celles mentionnées pour la premicre bande.

NOTA BENE : Sont considérées comme jours secondaires, pour une picce d'habitation dont
le plancher est situé¢ a moins de 0,70 métre du sol naturel, les ouvertures dont la surface totale
est inféricure ou égale a la moiti¢ de celle du ou des jours principaux, en ce comprises les
ouvertures dont l'allege est située a plus de 1,90 métre par rapport au plancher.

Ne sont pas comptés dans les éléments de construction a prendre en compte pour la
détermination de la valeur de la marge les éléments de faible importance situés en superstructure
tels que chemindes, garde-corps, gaine de ventilation, antenne TV.

Pour les habitations individuelles et les batiments a usage d'activités, la hauteur mentionnée
ci-dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel a I'égout du toit.

Pour les immeubles collectifs a usage d'habitation ou a usage mixte, la hauteur mentionnée ci-
dessus est celle de la hauteur comptée du sol naturel au faitage de 'immeuble.

59) La longueur de wvue directe a réserver par rapport aux limites de propriété est
d'au moins 8 metres sur la largeur de la baie, sauf convention résultant d'un contrat de "cour
commune"”. Cette longueur est toujours comptée depuis le nu de la fagade. En outre, en ce qui
concerne les terrasses ct balcons d'une profondeur supéricure a 1,5 m, et situés a plus de 0,70
metre du sol naturel, tout point accessible ne devra pas étre a moins de 5 metres des limites
séparatives.

II - REGLES PARTICULIERES
1°)  Pourront étre implantés en limite séparative les batiments annexes, a condition que leur
hauteur en limite séparative ne dépasse pas 2,60 m ¢t en fond de parcelle les

constructions a usage d'habitation ou d'annexes a condition que leur hauteur ne dépasse
pas 2,60 métres.
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I faut préciser que les hauteurs mentionnées pour les batiments annexes et dhabitation
(dans le paragraphe II) et pour les batiments destinés a l'activité ou au commerce, quand
cela est prévu dans ce paragraphe L. devront &tre respectées sur une largeur d'au moins
30 cm a partir de la limite séparative. Au-dela de cette distance, une pente de 30°
maximum pourra &tre autorisée.

3%)  Les regles générales pourront &tre modifiées pour des raisons d'harmonie, notamment
pour tenir compte de I'implantation des constructions existantes ou projetées sur le
parcellaire voisin. ou pour permettre l'amélioration des constructions existantes (voir
définition) : les dimensions des marges pourront &tre adaptées jusqu'a permettre.
éventuellement, une implantation en limite séparative.

4%)  Les constructions et installations nécessaires au réseau de transport public du Grand Paris
peuvent étre implantées en limites séparatives ou respecter un refrait de 1 m au minimum.

III - COURS ET ESPACES LIBRES

Il pourra &tre exigé que les cours et espaces libres réservés a l'intéricur d'une propriété,
pour I'éclairement et I'aération de locaux affectés a I'habitation et au travail de jour et de
nuit, ne soient pas fermés par une construction nouvelle, mais soient maintenus en
communication par un de leurs c¢otés au moins sur toute la hauteur des batiments au-
dessus du rez-de-chaussée. avee les cours ou espaces libres voisins ou avee les marges
d'isolement réservées le long des limites séparatives.

ARTICLE UC8 -IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT
AUNX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Les batiments situés sur une méme propriété doivent &tre implantés de telle manicre que le
prospect au droit de tout point des fagades existantes ou a construire soit au moins ¢gal a la
hauteur de la fagade a la verticale du point considéré. Ce prospect sera porté a une fois et demi
la hauteur de fagade pour les pavillons.

Dans l¢ cas d'un rez-de-chaussée formant terrasse et niveau de sol artificiel, la hautcur de
fagade pourra &tre prise a partir du niveau de la terrasse et non du sol naturel.

Entre deux batiments de hauteurs différentes, le prospect pourra &tre calculé seulement par
rapport au batiment le moins élevé si celui-ci est implanté au sud par rapport au batiment le
plus élevé. ou dans le quadrant S.O - S.E. dans des positions relatives telles que celles
indiquées au schéma ci-apres.

Nord = =
Bit A
A. Bitiment le plus élevé
B. Batiment le moins élevé
Bat B
Sud
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Une distance égale ou supéricure d'au moins 4 m est imposée entre deux batiments non
contigus.

La longueur des vues directes des pieces habitables ou de travail ne peut étre inférieure a 8 m
sauf par rapport aux annexes.

Les vues directes ainsi définies sont réciproques pour les fagades des batiments se faisant face
sur une méme propricte,

ARTICLE UC 9 - COEFFICIENT D’EMPRISE AU SOL

a) Constructions autres que les ¢tablissements scolaires :
L'emprise au sol des constructions (annexes comprises) ne pourra excéder 40%.

En cas d'amélioration des constructions existantes. cette valeur pourra &tre dépassée sous
réserve de compatibilité avece l'article 14.

En cas d’incitation aux commerces. et aux activités. le coefficient d'emprise du rez-de-
chaussée pourra étre porté a 60% : le coefficient d’emprise des niveaux supérieurs restant
limit¢ a 40 . Les secteurs d'incitation sont définis au plan de zonage conformément a la
Iégende de celui-ci.

En cas d’implantation de commerces ou d’activités dans le secteur UCc sur des terrains de
. 2 - . . ’ \ 7
moins de 600 m~, I'emprise au sol rez-de-chaussée sera portée a 75%.

b) Etablissements scolaires :

Le coefficient d'emprise au sol des ctablissements scolaires est limit¢ a 60 % en rez-de-
chaussée et 50 ®opour les niveaux supérieurs.

¢) Pour les constructions et installations nécessaires au réscau de transport public du Grand Paris. le
coeflicient d’emprise au sol correspondra a l'emprise de ces constructions et installations. et a ce
titre pourra &tre porté a 100%.

ARTICLE UC 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

Sous réserve du respect des aufres régles et notamment de celles des articles 6. 7 et 8, les
hauteurs maximales de fagade et les hauteurs "plafond" des constructions ne pourront excéder
les valeurs indiquées dans le tableau ci-apres :

ZONE ' SECTEUR ;{/\l ITEURS DE FACADE HAUTEURS PLAFOND
Meétres & Niveaux Meétres
S AR uCa individuelle 7m & R+1  10m
collective 9m & R+2 10m
ucC e 2 - ) ———
UCb individuelle 7m & R +1 10m
et
UCc¢c collective 12m & R +3 12m
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Par ailleurs, pour tenir compte de I'obligation de respecter la hauteur imposée par les services
de la navigation, dans le cas ou la cote d'inondation de référence nécessite que le plancher bas
des picces habitables soit au-dessus du niveau du sol naturel, il sera toléré que les hauteurs
mentionnées dans lec présent paragraphe soient dépassées de la moiti¢ de la surélévation
nécessaire.

Des exceptions seront faites a cette régle pour les ouvrages élevés d'intérét public (édifices
religieux, chateaux d'eau, relais hertziens...).

Gabarit d'lot :

La hauteur (I) de la verticale du gabarit d'ilot sera déterminée comme il est indiqué a 'annexe
I du présent reglement.

Le plafond d'ilot est défini par la hauteur "plafond” fixée ci-dessus.

ARTICLE UC 11 - ASPECT EXTERIEUR ET CLOTURES

11-1 Aspect extérieur
— Les terrains non batis, les terrains batis, les constructions de toute nature, doivent étre
aménages et entretenus de fagon a ne porter atteinte ni a 1'hygiéne, ni a la bonne tenue

de l'agglomération, ni a I'harmonic des paysages ou de l'architecture régionale, locale ou
de la zone ou du secteur.

- Les différents murs d'un batiment, y compris des annexes, qu'ils soient aveugles ou non,
visibles ou non de la voie publique, doivent étre construits en matériaux de méme nature
ou ayvant entre eux une suffisante parenté¢ d'aspect et de couleur. Ils devront présenter un
aspect convenable et donner des garanties de bonne conservation.

- Les couvertures apparentes en tole ondulée, en papier goudronné, sont interdites.

11-2 Clotures bordant les voies
a) Constructions autres que les établissements scolaires :

— Les clotures bordant les voies ne pourront étre des murs pleins au-dela de 0.80 m de
hauteur par rapport au niveau du sol.

Au-dela de cette hauteur, jusqu'a la hauteur de 2 m, soit la hauteur totale maximum, il pourra
v avoir des parties pleines a condition que celles-ci :

- ne représentent pas plus du 1/3 de la surface de la cloture calculée au-dela de la hauteur
de 0,80 m a compter du sol ;

- soient alternées avec les parties vides.
- Les clotures traitées en "verticale" ne devront pas non plus dépasser unc hautcur totale

de 2 m. Ces clotures devront avoir un minimum de 2/5 de parties vides alternées aux
parties pleines, ce rapport étant calculé sur 'ensemble de la longueur de la cloture.
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b) Etablissements scolaires
Pour les ¢tablissements scolaires, la hauteur des clotures bordant les voies, est limitée a 2,50
metres. Ces clotures, au-dela de la hauteur de 0,80 metre a compter du sol, devront étre
ajourdes sur au moins un tiers de leur longueur.
11-3 Murs de séparation entre propriétés
Les murs de séparation (sauf quand ils constituent un mur de batiment) ne devront pas

dépasser 2,60 m de hauteur v compris le chaperon par rapport au niveau du sol.

ARTICLEUC 12 -  OBLIGATION DE REALISER DES PLACES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre assuré en dehors des voies publiques.

Si le respect des autres régles de construction 1'exige (espaces verts notamment), les parkings
devront étre réalisés en partie ou en totalité en sous-sol de la propriété.

Les espaces a réserver doivent &tre suffisants pour assurer I'évolution et le stationnement d'au
moins :

- Habitat collectif 1,5 place par logement, 1 place par studio ou logement de
2 picces

- Habitat individuel . 2 places par logement
. 1,5 place par logement dans le cas :
- construction de deux pavillons : un pavillon principal, un
annexe
- réalisation d'un logement annexe dans un pavillon

- 12 véhicules pour une station-service.

- Industries et entrepots : 15 % de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).
Cette surface sera accrue pour permettre le stationnement
d'un véhicule pour 2,5 emplois.

- Bureaux 60% de la S.P.H.O. (surface de planchers hors ceuvre).

- Commerces S.P.H.O. inféricure a 3 000 m’
25 places pour 1 000 m* de surface H.O. en plus des
espaces nécessaires a la livraison

- Autres commerces et
équipements : la surface de stationnement sera déterminée en accord avec
I'administration.

Les établissements industricls et commerciaux devront également réserver sur leur terrain les

emplacements nécessaires pour assurer toutes les opérations de chargement, déchargement et
manutention sans encombrer la voie publique.
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Sur les parcelles comportant des habitations, une aire de stationnement a réserver aux véhicules de
livraison ¢t de service pourra étre exigée par 'administration.

L'accés des parkings réalisés dans la marge de reculement d'une voie publique devra
obligatoirement se faire par I'intérieur de la propriété et non directement sur la voie publique.

La distribution des places de stationnement, leurs dimensions, le tracé en plan et en profil en
long de leurs acces, devront étre étudiés de fagon a éviter des manceuvres excessives ou
difficiles. En particulier, et pour des raisons de visibilité et de sécurité publique, les rampes
d'acceés aux parkings devront obligatoirement comporter a la sortie sur le domaine public un
palier d'au moins 3,50 m de longueur.

En cas d'impossibilit¢ technique de pouvoir réaliser en surface et en sous-sol le nombre
d'emplacements nécessaires sur le terrain des constructions, le constructeur devra réaliser les
places de stationnement ou participer a leur réalisation sur un autre terrain a condition que
celui-ci ne soit pas distant de plus de 150 m des constructions principales.
Nota : l'aire d'évolution et de stationnement d'un véhicule nécessite 25 m®.
Les places de stationnement situées en surface devront dans toute la mesure du possible :
- soit étre implantées sur les dalles de couverture des constructions enterrées s'il en existe ;
- soit &tre réalisées en dalles ajourées, de telle fagon que les caux de ruisscllement
puissent étre absorbées par le terrain.

ARTICLEUC 13- OBLIGATION DE REALISER DES ESPACES VERTS

- La protection des plantations existantes devra €tre assurée au maximum.
a) Constructions autres que les établissements scolaires :

- Les parties de terrain non construites et non occupées par les aires de stationnement
seront obligatoirement plantées.

- La surface réservée aux espaces verts représentera au moins 40% de la surface du
terrain. Ce pourcentage pourra étre réduit dans la limite compatible avec les dispositions
de l'article UC 9 en cas de coefficient d'emprise incitateur. La "compensation" sera
retrouvée comme il est stipulé au dernier alinéa du présent article.

— Il sera exigé au minimum un arbre de haute tige par 100 m* de surface plantée.

- Les aires de stationnement en surface comporteront au minimum un arbre de haute tige
pour 200 m’. La proportion d'espaces verts pourra étre réduite jusqua 20% en cas
d'impossibilit¢ de réaliser les parkings en sous-sol, si les aires de stationnement sont
réalisées en dalles ajourées engazonnées et comportent un arbre de haute tige
pour 100 m®.
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Les dalles de couverture des parkings, les terrasses de magasins, de locaux industricls,
ctc.., devront étre également traitées en espaces verts, et recevoir une couche de terre
végétale d'au moins 0,50 m d'épaisseur.

Toutefois ces régles ne s'appliquent pas aux constructions et installations nécessaires au
réseau de transport public du Grand Paris.

b) Etablissements scolaires :
Pour les ¢tablissements scolaires, les aires de récréation devront comprendre un arbre de
haute tige par 100 m’, et les espaces libres bordant les voies seront aménagés en espaces

verts (pelouse), plantés ou non (haies, arbustes, arbres).

SECTIONIII - POSSIBILITES D'OCCUPATION DU SOL

ARTICLEUC 14 -  COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.0.8))

1°)  Sous réserve du respect des autres régles de construction et des servitudes, qui peuvent
éventuellement grever le terrain, le C.O.S. maximum applicable est celui dont la valeur est
indiquée sur le plan, a savoir 0,40.

2°)  Dans les zones UCb et UCc, une majoration de C.O.S. peut étre accordée en vue de
I’incitation a la création de commerces et d’activités.

Les surfaces correspondant a la majoration de C.O.S. doivent étre affectées en totalité a
I"activité incitée. Ce C.O.S. supplémentaire est indiqué sur le plan, sa valeur est de 0,20 en
UCc et de 0,6 en UCc.

En cas de reconstruction sur un terrain bati, en particulier dans le cadre de l'article UC 5 1°
dernier alinéa, la SHON autorisée sur la parcelle pourra atteindre la SHHON antéricure, dans
la limite de 150 m®. La méme limite sera appliquée pour les travaux d'extension, en
particulier dans le cadre de 'article UC 5 1° avant dernier alinéa.

Cependant, ces dispositions ne s'appliquent pas pour les terrains issus de détachement ou de
division pendant un délai de 20 ans a compter de la division effective ou du détachement
effectif.

3°)  Les possibilités de construction et d'aménagement des ¢quipements publics notamment
sanitaires, scolaires. hospitaliers. ou dédiés aux réscaux de transports publics. et des
équipements d'infrastructure résulteront de l'application des régles d'urbanisme définies aux
article 3 a 13.

I en sera de méme pour les équipements privés sanitaires, scolaires ou hospitaliers existants,
cette possibilité restant strictement limitée a la mise en conformité de ces ¢tablissements par
rapport aux normes d'’hygiene ou de sécurité imposées par les administrations compétentes.

Pour les autres constructions, notamment les batiments administratifs, le COS applicable
sera celui de la zone ou secteur dans lesquels elles sont situces.
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ARTICLE UC 15 -  DEPASSEMENT DU COS

Le dépassement du C.O.S. fixé a larticle UC 14 peut &tre autorisé, pour des motifs
d'architecture et d'urbanisme, notamment de configuration des parcelles, ou pour les
constructions a édifier sur des terrains situés a l'angle de deux voies ou entre deux voies
distantes de moins de 15 m, ou entre deux constructions existantes le long d'une voie en vue
de rechercher une harmonisation des hauteurs, lorsque l'application des autres régles ci-dessus
rend possible 1'édification d'une surface de plancher supérieure a celle obtenue par le C.O.S. et
dans la limite d'une insuffisance théorique de terrain de 300 m®.

Le dépassement du C.O.S. peut ctre autoris¢ ¢galement pour certaines natures de
constructions (hotels, équipements collectifs privés).

Il sera assorti, soit du versement de la participation prévue aux articles R.332-1 et suivants du Code

de I'Urbanisme dans les conditions fixées aux articles R.332-1 et suivants dudit Code,
soit du transfert des droits a batir en application de 'article R.332-13 du Code de 1'Urbanisme.
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