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Modification du Plan Local d’Urbanisme de la
Ville du MESNIL-ESNARD

NOTICE EXPLICATIVE

1) NOTE DE PRESENTATION
Le Plan Local d'Urbanisme (P.L.U.) du Mesnil-Esnard a été approuvé le 6 septembre 2004 et
modifié le 30 juin 2005.

Aujourd’hui aprés 5 années d'instruction des autorisations d'urbanisme un bilan des effets
induits par le PLU peut étre tiré.

Les références au Code de I'Urbanisme doivent étre mises a jour.

Le recensement des indices de cavités et le périmétre ol s’applique le Droit de Préemption
du Commerce et de I'Artisanat seront annexés.

It nous faut revoir l'écriture de certains articles qui peuvent amener a des contentieux,
d'autres bloquant des petits projets d'extension.

La commune se développant nous devons donner la possibilité aux établissements
d'enseignement et aux établissements de services publics ou d'intérét collectif d'évoluer
dans les meilleures conditions.

Il ne s'agit en aucune fagon de remettre en cause le Projet d’Aménagement et de
Développement Durable mais de rectifier certaines anomalies réglementaires.

H) CHOIX DE LA PROCEDURE
L'article L.123-13 du code de l'urbanisme prévoit que le PLU peut &tre modifié par
délibération du conseil municipal aprés enquéte publique & condition que ta modification :

a) Ne porte pas atteinte a I'économie générale du projet d'aménagement et de
développement durable mentionné au deuxiéme alinéa de l'article L. 123-1 ;

~b) Ne réduise pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
~ forestiére, ou une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la quahte
des sntes des paysages ou des mlheux naturels :

o '-c) Ne comporte pas de graves rzsques de nuasance o _
La procedure de modlflcatlon est donc adaptee au pro;et décrit ci- dessus

l)) CONTENU DU PROJET DE MODIFICATION

Légisiation et réqlementation

- Mise a jour des references au Code de I'Urbanisme dans les Articles 2 et 4 du Titre | des
Dlsposmons Generales

- Logement social : ia loi ENL offre la possibilité de fixer dans certains secteurs du PLU des
pourcentages de logements locatifs par programme de logements selon Particle L.123-2 du
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Code de I'Urbanisme. Il sera imposé 30% de logements locatifs sociaux arrondis a I'unité
inférieure pour toute opération de 4 logements ou plus.

- selon la loi Urbanisme et Habitat du 2 juiliet 2003, l'article L.123-1.1 du code de
I'urbanisme permet de contrbler la densification due au morcellement des propriétés. If sera
fait application de cet article dans les zones Ub, Uc et AUa.

- Pour les lotissements et les permis de construire valant division : l'instruction se fera lot par
lot comme le permet l'article R.123-10-1 du code de l'urbanisme.

2) Mise a jour et création d’ emplacements réservés

2 emplacements sont créés pour des projets de logements intergénérationnels ou sociaux,
ou des équipements publics ou d'intérét collectif : Parcelle AS 17 — 141 route de Paris, et
parcelle AK 1 — 43 route de Paris

L'emplacement réservé n® 3 - parcelle AD 1 - est réduit, afin d’ajuster 'emprise réellement
nécessaire pour le besoin de voirie.

L'emplacement reservé n® 4 - parcelle Al 210 - est supprimé, la commune en ayant fait
i aCQU!SItEOI‘I

3) Documents annexes
Il convient :

- de remplacer le dossier sur les cavités souterraines par le plan de recensement des
indices de cavités mis a jour,

- d'ajouter une annexe 89 concernant le périmetre de préemption du commerce et de
l'artisanat.

4) Correction d’erreurs et améliorations des textes

Article 2 : Occupations et utilisations du sol soumises & conditions spéciales
[l est intégré :

- -un article concernant les constructions dans les périmétres de sécurité liés aux
indices de cavités,

- .un article sur le pourcentage de logements sociaux,
- 'un artlcle surles Iotlssements et permis va!ant davssnon
: _-_  ‘des premsnons sur les ouvrages techniques .
| :'_'En zone A |1 est ajoute ia possmlllte de rehab:lttatlon et d extens:on mesurée

: -Artlcle 3 Vome

Des content:eux ont conduﬂ a constater la mauvaise écriture de cet arthe portant amblgUlte
notamment sur les voiries privées. Des précisions sont apportées.

Des aires de dépét pour les conteneurs a déchets sont prévues,
Article 4 : Eaux pluVia!es

La gestlon des eaux pluviales a changé. Il convient donc de modifier cet artlcte pour mettre
les prescriptions en conformité.

Article 6 : Implantation des constructions par rapport aux emprises publiques
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Des dérogations sont instaurées pour des éléments techniques dans la marge de recul, ainsi
que pour des motifs techniques ou architecturaux lors de la construction d’établissements de
services publics ou d'intérét collectif.

Article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

7.1: En zones Ua et Uc la notion de la bande de 25 meétres, au-dela de faquelle on ne peut
plus construire en limite, pénalise notamment les parcelles situées a 'arriére d'une autre, qui
de ce fait ne peuvent rien construire en limite, pas méme un garage.

L'article est revu pour autoriser les extensions, les constructions annexes, également les
établissements de services publics ou d'intérét collectif.

De plus l'article 7.1 b) mal rédigé est réécrit.

En zone AUDb seules les constructions devront s'implanter avec un recul minimum de 20
métres par rapport a la zone N.

7.2 : il est incorporé au texte du réglement, les précisions indiguées dans le lexique, afin d'en
faciliter la lecture.

Article 9 : Emprise au sol

En zone Ua, l'imperméabilisation ne peut excéder 60% de la superficie du terrain. Il est
donné d_éro_gation pour les parcelles de 100 m? maximum.

Article 10 : Hauteur maximale des constructions

Le reglement autorisant les foitures terrasses, il convient pour les zones Ub, Uc et AUa de
modifier cet article en incorporant une notion de hauteur par rapport a I'égout de toiture et
pas seulement au faitage.

Article 11 : Aspect extérieur et aménagements des abords.

il N’y a rien concernant la hauteur des constructions RdC fini par rapport au terrain naturel. |l
convient d'y remédier.

L'écriture de larticle Uc-11.6 sur Papparence des batiments de faibles dimensions est reprise
dans les zones Ua et Ub.

Le PLU est trop restrictif dans les toitures. Il convient, sur certains critéres, de revoir les
possihilités de toitures terrasses et monopentes dans les zones Ua, Ub, Uc, AUa et AUb
pour les batiments principaux, également pour les annexes et extensions, ainsi que pour les
établissements d’enseignement et les batiments de services publics ou d'interét collectif.

Concernant les matenaux de tonture en zones Ua, Uc et AUa, 1'utilisation de zinc ou type bac
. acier ne sera autorisé ‘que pour des surfaces reduates ou dans Ee cas de volonte d une
- :expressmn archltecturaie de qualtte o - :

"Concemant ies c[otures Ie PLU est trop restrsctlf quant aux matenaux i_’artzc[e est donc revu
- pour permettre Putilisation de nouveaux matériaux. La hauteur maxamale de 2 metres pourra
- etre derogee en cas d imperatzf technlque '

'_ -Arttcle 12 Statlonnement des véhlcules

Il est preclse qu'une seule place de stationnement est exigée pour du logement locatif social
conformément a I'article L.123-1-3 du code de Furbanisme.

En zone Ua, I'expérience de projets en cours amene a exiger du stationnement en surface.
Cet article sera repris dans les zones Ub, Uc et AUa.

En zone Ua il convient d'inscrire une dérogation pour les établissements de services publics
ou d'intérét collectif.
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Article 13 : Espaces libres et plantations

Un seul arbre pour 200 m? de terrain sera exigé au lieu de 100 m?, la régle actuelle étant trop
dense.

Afin d'éviter T'utilisation excessive d'espéces sans caractére ou sans aucun avantage
ecologique, les haies devront étre composées d'au moins 3 espéces distinctes plantées en
alternance.

Afin d’éviter une trop grande impermeéabilisation des parcelles en zone AUa, il sera demandé
un minimum de 50% d'espaces verts au lieu des 20% actuels. Dans le méme esprit il sera
demandé un minimum de 50% d’espaces verts dans la zone Uc.

En zone AUa P'article 13.4 va étre modifié car il peut porter confusion avec I'article 13.3
Article 14 : Coefficient d’occupation du sol
Dans les zones Ub, Uc et AUa, il est prévu d’autoriser le dépassement du COS dans ia limite

de 20% pour la réalisation de logements locatifs sociaux, conformément 2 la delibération du
conseil municipal du 16 novembre 20086.

Titre V — Lexique
Le lexigue est mis en conformité avec les modifications apportées au texte du réglement.
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Modification du Plan Local d’Urbanisme de la Ville du MESNIL-ESNARD
MODIFICATIONS APPORTEES AUX ANNEXES

8.2 CAVITES SOUTERRAINES

Suite au recensement des indices de cavités effectué sur I'ensemble de la commune, il
convient de remplacer le dossier existant par le plan de recensement des indices de
cavités mis a jour. Les fiches relatives a chaque indice sont consultables en mairie au
service urbanisme. '

8.3 EMPLACEMENTS RESERVES

Deux emplacements sont créés pour des projets de logements intergénérationnel ou
sociaux, ou des équipements publics ou d'intérét collectif :

- parcelle cadastrée AS 17 située 141 route de Paris,
- parcelle cadastrée AK 1 située 43 route de Paris.

L'emplacement réservé n® 3 concernant la parcelle cadastrée AD 1 située a l'angle de la
route de Paris et de ia rue de Sébastopol, est réduit, afin d’ajuster 'emprise réellement
nécessaire aux besoins de la voirie.

L'empiacement réservé n° 4 — parcelie Al 210 - est supprimé, la commune en ayant fait
I'acquisition.

8.9 PERIMETRE DE PREEMPTION DU COMMERCE ET DE
- LARTISANAT =

i convuent ¢ aJouter une annexe 8.9 concemant Ie pertmetre de preemptlon du commerce et n

de Iartssanat tel qu 1% a ete dec1de par dehberatlon du conseli mummpal du 17 avrll 2008
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