Chapitre 2 - Dispositions applicables & la zone Ub

Zone mixte d'habitat individuel trés peu dense et d'équipements scolaires avec une dominante végétale
importante. Elle représente un aspect identitaire de la commune de par une succession de maisons de maitre
sur de grandes parcelles possédant une forte densité de végétaux avec la présence d'arbres remarquables.
Elle a pour vocation de protéger la qualité paysagére des sites relevés en préservant I'habitat et la végétation
en place et en renouvelant Ia végétation existante.

Dans une bande de 100 metres de part et d’autre du bord de fa chaussée de la RD138 classée en catégorie 3
telle qu'elle figure sur le plan de zonage de bruit, les constructions & usage d’habitation, les établissements
d'enseignement, les batiments de santé et d'action sociale ainsi que les batiments d’hébergement a caractére
tour;sthue sont soumis a des normes d'isolation acoustigue conformément & larticle 13 de la foi sur le bruit du
9 janvier 1995 et & 'arrété du 28 mai 2002.

La zone comprend des propriétés au caractére architectural ou paysager de grande qualité patrimoniale
répertoriées en « secteurs protégés » au plan de zonage. Dans ces secteurs, les démolitions sont soumises a
autorisation préalable et Ies espaces verts sont protégés en apphcatlon de Iarticle L 130.1 du Code de
FUrbanisme.

Par aifleurs certains terrains de la zone Ub sont concernés par des servitudes d'utilité publique liées aux
transmissions radioélectriques concernant la protection conire les obstacles des centres d'émission et de
réception exploités par 'Etat mais aussi li¢es aux réseaux et aux lignes de télécommunication.

Les usagers prendront connaissance dans le dossier « Annexes », des dlsposmons pamcuhéres attachées a
ces servitudes et qui s ajoutent au réglement de zone. :

Section]  Nature de E’occupat_ion et de 'utilisation du sol
Article Ub-1  Occupations et utilisations du sol interdites
1.4 Les constructions & usage industrie! et les installations classées.

1.2 Les terrains aménagés pour I'accueil des campeurs et des caravanes :
- permanents (art. R443.7)
- saisonniers (art. R443.8.1)
L'installation et le stationnement isolés de caravanes, de camping-cars et de moblte homes de
plus de trois mo&s consecutifs ou non en dehors des terrains ameénagés.

1.3  Les dwers modes dutmsatlon des sols prévus a larticle R442.2 du Code de 'Urbanisme, a

. Pexception des aires de stationnement, des aires de jeux et de sports ouvertes au public, des

- -affouillements et exhaussements de . sols nécessalres a iurbamsatlon de la zone. ou lles aux o
éqmpementsd mfrastructure - . - : : :

1.4 i_ ouverture et 1 explmtatlon de carnéres
1.5 Toute décharge de déchets mdustnels ou domestiques

Article Ub-2 -Occupatlons et utfllsatlons du sol soumises a condltmns specsales
Peuvent étre autonsées ' '
2.1 Les constructions & usage d'habitation.

En cas de réalisation d'un programme de 4 logements ou plus - y compris par changement de
destination de batiments existants - il est imposé 30 % de logements locatifs sociaux. Le
nombre resultant de ce calcu! est arrondi au nombre entier inférieur.
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Article Ub-3
31

-3.2

Si un méme constructeur construit sur plusieurs sites, le pourcentage total de logements
locatifs sociaux peut &tre porté sur une seule opération.

Les équipements publics.
Les établissements d’enseignement.

Pour des motifs techniques ou architecturaux sans application des seuls articles qui rendraient

I'opération impossible et sur les parcelles existantes oli existe une habitation principale :

- I'extension mesurée des batiments existants,

- les annexes, jointives ou non, de faible importance,

- la reconstruction d'un batiment détruit & la suite d’un sinistre.

- les ouvrages technigues nécessaires au fonctionnement des services publics a condition
quils s'integrent dans le paysage environnant. transformateurs iocaux pour les
conteneurs a déchets emmarchements, rampes d accés

Dans les pénmétres de sécurité liés aux indices de cavités figurant sur le document graphique

ainsi que dans les périmétres de cavités qui viendraient a étre connus, seules sont autorisées :

- la réhabilitation des constructions existantes sans changement de destination et leur
extension mesurée relevant de la déclaration préalable, sans jamais augmenter le nombre
de logements.

-~ Lareconstruction aprés sinistre a condst[on que celu! -Ci ne soit pas lig¢ a un effondrement de
sol.

Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction sur un méme terrain de plusieurs

batiments dont le terrain d'assiette doit faire 'objet d’une division en propriété ou en jouissance,
nonobstant I'article R.123-10-1 du code de 'urbanisme, les régles du PLU s'appliquent lot par lot,

Conditions de I’'occupation et d’utilisation du sol .
Accés et voirie

Accés

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique ou privée soit
directement, soit par l'intermédiaire d’'un passage aménagé sur fonds voisins éventuellement
:obtenu par I'application de l'article 682 du Code Civil. '

L'accés doit présenter les caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de sécurité,

_de .défense contre lincendie et de la protection cwaie I est soumis 2 autorlsatlon du
- gestlonnaire de Ia voie. : .

L aménagement des accés et de leurs débouchés sur la voie de desserte doit &tre tel qu'il soit

. - ‘adapté ‘au mode d'occupation des sols envnsagés et qu it ne. nusse pas a Ia sécunté et au -
fonohonnement de la cwcutatlon T ; o :

-._Lorsqu un terram est desserw par plumeurs voxes |1 do&t prendre accés sur Ia voxe ou Ea géne e

est la moindre pour la mrculatlon :
IN accés est soumis a autonsatzon du geshonnalre de Ia voxe
Voirie ' L

Toutes les voiries, qu'elles soient publtques ou privées, doivent :

- . Etre adaptées aux activités qu'elles sont amenées & desservir,

- Etre aménagées de maniére & permettre aux véhicules de secours, de iutte contre
fincendie, de livraison, et de services publics tels ceux assurant lenlévement des
ordures ménagéres, d'y avoir libre acces. : : :

- Assurer Ja protection des piétons.

Par conséquent, a destination et l'importance des constructions ou installations doivent étre
compatibles avec la capacité de la voirie qui les dessert.
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Articie Ub-4

4.1

42
4.2.1

422

4.3

_ Atticle Ub-5

Article Ub-6.

Article Ubh-7

Les voies ou parties de voies publiques ou privées ouvertes & la circulation publique
aboutissant en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules de service
(ordures ménageéres, lutte contre l'incendie) puissent aisément faire demi-tour (cf. réglement
communautaire de collecte du 24/05/2004).

En cas d'impossibilité technique il pourra étre dérogé a cette régle, mais une aire de dép6t des
conteneurs & déchets devra étre aménagée en limite du domaine public, en dehors de la voie
privée de c:rcuiatlon

Pour toute construction neuve une aire de dépdt des conteneurs a déchets devra étre
aménagée sur domaine privé en limite du domaine pubtic.

Toute opération d’aménagement fera I'objet d’'un plan de déplacements piétons et cyclistes. Ce
plan prévoira des cheminements piétons pour accéder aux réseaux de transports.

Les rampes d'accés aux garages devront observer un retrait de 5m en surface plane par
rapport & l'alig nement .

La création ou iaménagemeni des voies ouvertes a la circulation publique doivent respecter les
prescriptions stipulées aux décrets n° 89-756 et n°99-757 du 31 aodt 1999 et a I'arrété du 31
aout 1999 relatives a Ieur accessibilité aux hand:capés et aux personnes a mobmté réduite.

Desserte par les reseaux

Eau gotable

Toute construction ou installation nouvelle nécessitant une allmentatlon en eau doit étre
raccordée au réseau public d eau potable -

Assalmssement
Eaux pluwales

Une gestion intégrée des eaux a la parcelle ou a I'échelle d’'une opération groupée est & prévoir
pour limiter les phénomeénes de ruissellements vers les fonds voisins et ne pas aggraver la
situation des réseaux. Les prescriptions émises par les services ayant en charge la gest|on et
Fentretien des réseaux devront étre respectées : .

Eaux usées.

Toute construction doit obligatoirement évacuer ses eaux usées sans aucune stagnation par
des canalisations souterraines raccordées au réseau public d'assainissement, en respectant
les caracténsthues de ce réseau (systéme separatif ou unitaire). : :

Distribution électrique, téléphonique ef réseaux cablés
Pour toute construction nouvelEe quelle qu eIIe smt Ies raccordements aux réseaux dowent étre

' réallsés en souterraln

:Caractérlsthues des terralns o

s 'Pour étre construcubie une parcelle do:t av0|r une supen‘lc;e m:mmum de 1200 m?.

implantation des constructlons par rapport aux emprlses publlques

' Le prmc;pe est que toutes les constfuctaons dowent eire &difi ées avec un recul minimum de
5 métres par rapport a Falignement du domaine. public, a I exceptlon des parcelies identifiées au
: ptan de zonage qui dowent étre edifices a I’alzgnement dela v0|e .

Encasde construcuon en retralt du domalne publlc des éléments sont admls dans ia marge de
recul : transformateurs locaux conteneurs pour. déchets emmarchements rampes...

' Ces régies sont applzcabies !ot par Iot conformément a l'article Ub 2 5

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
Ces régles sont applicables lot par lot conformément & larticle Ub-2.6
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7.3
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Implantation sur une limite séparative

La construction en limite séparative est autorisée lorsqu'il existe déja en limite séparative une
construction ou un mur en bon état d une hauteur totaie égale ou supérieure é celle a realiser
permettant Vadossement. :

Implantation avec marge d'isolement

Les constructions doivent étre édifiées avec un recul de H/2 et un mansmum de s métres par
rapport aux limites séparatwes :

Pour déterminer la marge d isolement, ne sont pas pris en compte :

--dans Ia limite d’'une hauteur de 2 métres, les ouvrages de faible emprise, tels que les souches

de cheminées, acrotéres...

- dans la limite d une largeur de 1 metre, les escaliers extérieurs, perrons, saillies de coffres de

- ‘cheminées...

- dans la limite d’'une largeur de 0 50 metre, les salilies de couverture tant en p[gnon qua
! égout du t0|t : :

sans :o_b;et _

Abris de jardin

| Est cons:dére abri de ;ardln totite construction légére d'une hauteur maximum de 3 métres avec
‘une surface au sol de moins de 15 m2. '

L'abri de jardin devra éfre mplanté al opposé du domalne publlc a 1 50 metres minimum des

* limites séparatives.. .
‘S'ilest implanté a moins de 3 métres de Ia i:mlte |I sera entouré d une hale le iong des Iimztes

. séparatives.

“Toute construction de dimensmn supérleure ou adjonction de constructton & .un abri emstant

portant 'ensemble 3 des_ d:mensmns supéneures seront soumlses é I ensemble des rég!es

B applicables & la zone.

Article Ub-8

Article Ub-9

' Article Ub-10

“Article Ub..ﬁ_

11

112

1.3

lmpiantatlon des constructtons [es unes par rapport aux autres sur une meme proprlete

-.Entre deux bétlments non contlgus il dmt étre aménagé un. espace libre de constructions ou

d'installations suffisant pour permettre I'entretien des marges d'isolement et des batiments eux-
mémes ainsi que le passage et le fonctionnement du matérlel de Iutte contre F'incendie.

Cette dlstance ne peut etre mféneure 3 3 métres

Emprise au sol

L occupatlon du sof par les constructions et installations, dessertes et aires de stataonnement _
- ainsi que toute autre imperméabilisation ne peut excéder 40% de Ia superﬂcze du terrain, é -
- lexceptlon des équzpements publ;cs ' o . N '

'Hauteur maxnmale des constructlons RS

o _'La hauteur de toute constructaon mesurée au pomt Ee pEus haut du terram naturel au pled de la .
constructlon ne peut excéder 10, 50 métres a E égout de tonture m 12 métres au faitage (R+2+C) :

Aspect extérleur

: Les constructlons dowent s adapter a Ja topographle ong;ne!le du soi et des voies exsstantes ou
- & créer. La cote d'altimétrie de plancher du rez-de-chaussée fini ne pourra excéder 0,50 m par
“rapport au terrain naturel compté au point central dela cons’tructxon Eile sera déf nie de sorte g

‘provoquer. le mlmmum de mouvements de terre.

Les constructlons et Ies instalfatlons de que!que nature qu eIIes sment dowent respecter
I'harmonie créée par les batiments emstants et le site ; elles doivent présenter une unité
d'aspect et de matériaux.

Est notamment interdit I'emploi & nu, en parement extérieur de matériaux destinés & étre

P.L.U. - Le Mesnil-Esnard - Réglement — Modification 14 avril 2011 19




11.5
11.6
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recouverts d'un revétement ou d'un enduit, (briques creuses, parpaings ...} ainsi que les
imitations de matériaux (fausses briques, faux pans de bois...)

Les citernes de gaz liquéfié ou a mazout, ainsi que les installations similaires doivent étre
masquées par des écrans de verdure et éire placées en des lieux ol elles sont peu visibles des
voies publiques et ne pas étre recouvertes de peinture ou revétement de couleur voyante.

Les postes électnques doivent étre traités en harmonie avec Ies constructions avoisinantes
dans le choix des maténaux et des revétements. : C

Les murs séparatlfs et les murs aveugles apparents dun bétlment dowent etre trattés en
harmonle avec les fagades. ' :

‘Les murs et foitures des bétiments de faibles dimensions et des ajouts dojvent étre traités en

harmonie avec ceux de la construction prfnmpa[e En aucun cas, zls ne peuvent étre réahsés

avec des maténaux de fortune

11.8

Les tonures des bétsments grlncqgaux

.i_a toxture des bataments dost atre & versants avec une pente comprise entre 30 et 60 degrés. La

pente des__versants peut etre mférleure dans le cas dune architecture contemporame de

'quailté

“les todures terrasses sont autonsées

- 1.8

- 'en cas de.toiture végétalisée pour la constructlon d'un béttment basse consommatlon
répondant aux normes en vigueur

- 'dans la limite de. 30% max:mum de la surface couverte dans le cas dune recherche :

arch;tecturaie de qualité .
- dans le cadre des étabhssements scoialres et des établlssements de SE!’VICES publscs ou

d zntéréi coilectaf

_En cas de t01ture terrasse les panneaux soiazres et photovoltafques devront smtégrer au
_'paysage en respectant I'harmonie générale du secteur. : :

Les toitures monopente sont autorlsées dans le cas dune recherche archltectura!e -
-contemporame de quahté : S : S

_Le maténau de couverture sera obllgatOIrement du chaume, de l'ardoise ou de la tu1le Les

matériaux similaires a P'ardoise et a la tuile sont admis s'ils sont dans les teintes des prodwts

. 'naturets Ies teintes vwes (rouge orangée ol jaune par exemple) sont mterdltes

11.10

11.11

41,12

1143

1114

1115

Est interdite Iutilisation en couverture de maténaux ondulés opaques ou translumdes (te!ies Ies
toles siderurgiques, plaques en ciment, toles plastique)

Est interdite I'utilisation de matériau nervuré type bac acier sauf ;.

- ... pour des surfaces réduutes dans ie cas de volonté d une expressmn architecturate de

qua&té
pour des ralsons techmques ou architecturales iiées aux dlmensmns des bétiments a
-.couvrir. e R . : _ S

Les fa ades des béhments nnc:| aux i

_' Les endwts lrmtant des matérlaux tels que faux moetlons lmltattons pelntes de pans de boxs et
. faux marbres sont ;nterdlts : SRS KR e S .

-.L’empic:l en parement extérleur de maténaux destlnés a etre revétus est mterdlt

L’empio: de bardage métaillque a ondes est mterdlt

* L'emploi de bardage métallique nervuré n'est autorise que pour des surfaces réduztes dans ie
cas de votonté d’ une expressxon architecturale de qualtté

Les enduats seront pelnts ou de type temté dans la masse et de flnltion grattée ou hssée Les

: tons seront choisis dans les tonalltés de matérfaux naturels
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11.16
11.17

11.18

11.18

11.20

11.21

.22

11.23

11.24

11.25

|es toitures des annexes et extensions

Les toitures des annexes et extensions seront traitées en harmonie avec I'existant,
Est interdite l'utilisation de matériaux ondulés.
Les matériaux nervurés opaques ou translucides sont autorisés (bac acier produlits verriers ...)

Les clétures
L'édification et la modification des clotures sont soumises & autorisation.

Lorsque la construction est réalisée en retrait du domaine public, la cléture en front & rue sera
instaliée & Valignement de la voie. Toutefois, le portail sera installé avec un recul minimum de
5 metres par rapport & l'alignement du domaine public sauf dans le cas dimpossibilités
techniques,

La hauteur maximale des clétures est fixée a 2 meétres sauf dans les cas d'impératifs
techniques tels que dénivelés, soutien de terres.

Les clbtures sur rue peuvent étre constituées soit

» d'un mur en magonnerie fraditionnelle mélangeant silex et brique,

e d'un muret en briqgues ou macgonnerie traditionnelle d’'une hauteur maximale de
0,80 m, rehaussé ou non d'un dispositif & claire-voie de type grillage ou grille de
ferronnerie légére doublé de végétaux d'essences variées choisies de préférence
parmi celles proposees au titre V, '
d’'un mur enduit.
d’une lisse simple ou double avec plinthe minimum 15 cm, doublée ou non d'un
grillage et d’'une haie vive végétale composée d’essences variées choisies parmi
celles proposées au titre V. '

s dungrillage avec pllnthe minimum 15 cm, sauf en cas de limite avec un espace
vert. -

Lorsque la cldture intégre une séquence déja batie présentant une unité architecturale, il est
imposé un type de cloture identique aux cldtures existantes ou présentant une meilleure
intégration dans le site { art. Ua 11.1).

Les cldtures séparatives (entre propriétés privées) peuvent étre constituées d'un grillage
métallique sur piquets métalliqgues ou poteaux ciment.

Pour T'edification des clbtures pleines ou des murets, est interdit Iemp!m & nu de matériaux
destmés a étre recouverts d'un revétement oud un enduit.

A i‘mtersectaon de deux voies, les cldtures ne doivent en aucun cas géner la visibilité. L'autorité

. compétente pour délivrer I'autorisation d’édifier la cloture peut imposer une hauteur inférieure &
- celle admise au. 11 19 m-dessus afm d assurer la sécunté des personnes clrcuiant sur Ies d;tes B

. v0|es

Article Ub-12.

12.1

12.2

Statlonnement

. Statlonnement des veh1cu§es

Le staltonnement des véhzcuies correspondant aux besoms des constructions et mstailatlons
doit &tre assuré en dehors des voies publigues. '

Pour chaque véhicule, il sera pris en compte la surface nécessa:re permettant le statlonnement
ainsi que | I aire de dégagement etde manoeuwe du véhicule. '

Pour les constructlons 4 usage d'habitation, i est ex1gé un minimum de deux places de
stationnement par iogement. Une seule place de stationnement est exigée par logement locatif

social conformément & I'article L.123-1-3 du code de l'urbanisme.
Dans le cadre de réalisation de logements collectifs et/fou avec parking en sous-sol, 1 place
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12.3

12.4

12.5

12.6

12.7
12.8

12.9

Article Ub-13

131

13.2

13.3

134

13.5

pour 100 m? de SHON sera demandée en surface afin d'accueillir les visiteurs.

Pour ies constructions 3 usage d'activités artisanales. commerciales ou de service, le
stationnement des véhicules du personnel et des visiteurs, ainsi que le stationnement et
I'évolution des poids lourds et autres véhicules ulilitaires lors de leur chargement et
déchargement doivent étre assurés a l'intérieur de la parcelle.

Pour les locaux existants, tout changement daffectahon entrainera fa création d'une place de
stationnement au minimum,

Stationnement des vélos.

Des espaces de stationnement de vélos correspondant aux besoins doivent mtégrer les
constructions de logements collectifs, d'équipements scolaires ou d’ admsmstratlon ainsi que les
constructions a usage d achvntés

Pour !es constructlons a2 usage dhabttatlo il est exigé 1 m? de stationnement vélo par
iogement avec un minimum de 3 m?

Pour les actévités de bureaux iI est exigé 1 m? de stationnement vélo pour 50 m* de SHON.

Pour les étabhssements d enselqnement il est exigé de 30 & 60 m? de stationnement vélo pour
100 éleves.

Pour les éguipements sgort!fs, cuiturels ou soc;au Ll est exige 1 emplacement pour 30
personnes accuelllses :

Les aires de stationnement doivent respecter les prescriptions stipulées aux décrets n° 99-756
et n°99-757 du 31 aolt 1999 relatives & leur accessibilité aux handicapées et aux personnes 2
mobilité réduite, et notamment celles mentlonnées a I’artlcle 3du décret n°99-756 concernant ie
nombre de place ' :

Es_pac_es libres et plantations

Les espaces libres, VJSIbEes ou non de Fextérieur doivent faire l'objet du méme soin que les
constructlons

Les espaces non batis et non utilisés pour I'accés, la desserie, les aires de stationnement, de
stockage, doivent étre aménagés en espaces verts ou aires de détente, et p!antés d'au moins
un arbre remarquabie 4 haute tige pour 200 m2 de leur superf1c:1e

Les aires de stockage & Tair libre doivent étre entourées de cldtures végétales composées
d' essences arbustwes dont la hauteur posszbie de développemeﬂt est supérleure a 2 metres.

Les parcs de stationnement pubiics ou pnvés a l'air libre d'une capacuté de stockage supérleure

oo 20 véhlcules doivent . étre plantés d'au : moins .un arbre a -haute -tige pour ‘3 places de
o stataonnement et falre Eobjet d un aménagement paysager ou arch:tectura! sursa pénphéne '

E.es abattages d arbres ne sont autonsés que dans !es troxs cas suwants
- lorsque les sulets génent 'implantation des batiments autorisés. |
- . lorsque les sujets, arrivés & maturité, doivent étre abattus.

- - -lorsque les sujets présentent une nuisance, un danger, tant pour les personnes que pour

~les ouvrages environnants du fait de leur développement radiculaire.
Dans les trois cas ci-dessus, ces arbres doivent étre remplacés, dans I'année qui suit leur
abattage par un nombre supéneur ou égai d'arbres ch015|s de préférence parml ies essences
citees au titre V . .

Les haies devront étre composées d'au moins 3 espéces distinctes planiées en alternance.
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Section Il Possibilités maximales d’occupation du sol

Article Ub-14 Coefficient d’occupation des sols

Le coefficient d'occupation des sols maximum applicable a ia zone est de 0,40.

Le dépassement du COS n’est pas autorisé sauf lors de la réalisation de logements locatifs
sociaux dans la limite de 20%.

Selon l'article L.123-1-1 du code de 'urbanisme, si une parcelle a été détachée depuis moins
de 10 ans d'un terrain it ne peut &tre construit que dans |a limite des droits qui n'ont pas déja
été utilisés. ' ' ' '
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