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TITRE | : DISPOSITIONS GENERALES
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ARTICLE 1 : CHAMP D’APPLICATION TERRITORIAL DU PLAN

Le présent reglement s’applique sur la totalité du territoire de la commune des Essarts-le-Roi.

ARTICLE 2 : DIVISION DU TERRITOIRE EN ZONES

Le territoire des Essarts-le-Roi est divisé en :

Zones urbaines :

Zone Ua : zone correspondant au centre ancien

Zone Ug : zone de F'avenue de la gare destinée a accueillir de 'habitat et des commerces

Zone Uh: zone destinée a accueillir majoritairement de I'habitat individuel, comprenant le
sous-secteur suivants :

o Uh1 . correspondant aux secteurs Romanie et du hameau du Moulin, situés de
part et d'autre du secteur de l'avenue de la gare

o Uh2 : correspondant au secteur de ['Yvette
Zone Uc ; zone d'habitat collectif
Zone Up : zone d'habitat présentant des qualités paysagéres a préserver
Zone Um : zone correspondant aux hameaux de St Hubert, des Layes et des Baudouins

o Umt : qui correspond a un secteur de grandes demeures et de pavillonnaire sur
grandes parcelles a Saint-Hubert et au hameau des Beaudoins

o Um2 : qui correspond & un habitat de bourg rural et pavillonnaire a Saint-Hubert
et au hameau des Layes

Zone Ue : zone destinée a accueillir des activités économigues, comprenant le sous-secteur
suivant :

o Ueh : habitat autorisé & condition d’étre lié a I'activité

Zone Ut : zone destinée & accueillir des activités artisanales

Zones a urbaniser :

Zone 1AUi : zone d’'urbanisation future destinée & accueillir de 'habitat
Zone 1AUe : zone d'urbanisation future destinée a accueillir de 'activité économique

Zone 2AUi : zone d’'urbanisation future, 4 long terme

Zones agricoles :

A : zone agricole, comprenant les sous-secteurs suivants :
o Ae: secteur d'activités isolées (STECAL)
o Ag: aires d'accueil des gens du voyage (STECAL)
o As : secteur de sédentarisation des gens du voyage (STECAL
o  At: secteur de compostage (STECAL)

Zones naturelles :

Zone N : zone naturelle a protéger, comprenant les sous-secteurs suivants :

o  Nhs :secteur d’habitat isolé singulier (STECAL)
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Les documents graphiques comportent également :

- Des espaces boisés classés a préserver ou a créer soumis aux dispositions des articles
L.130-1 et suivants et R.123-11-a” du Code de l'urbanisme ;

- Des éléments de paysage a protéger ou & mettre en valeur soumis aux dispositions de |'article
L 123-1-5-111-2°¢ du Code de I'urbanisme ;

- Des ceeurs dlots verts a protéger ou & mettre en valeur soumis aux dispositions de larticle L
123-1-5-1l1-2° du Code de F'urbanisme ;

- Des arbres remarquables & protéger valeur soumis aux dispositions de Farticle L 123-1-5-11[-2
du Code de l'urbanisme ;

- Des alignements d'arbres a protéger ou a créer soumis aux dispositions de 'article L 123-1-5-
{ll-2 du Code de l'urbanisme ;

- Des cordons boisés a protéger ou & créer soumis aux dispositions de l'article L 123-1-5-11-2°
du Code de Furbanisme ;

- Des rigoles, bandes enherbées, rues paveées a protéger soumis aux dispositions de larticle L
123-1-5-1l1-2du Code de l'urbanisme ;

- Des emplacements réservés aux voies et ouvrages publics, aux installations d'intérét général
ef aux espaces verts, soumis aux dispositions des articles L.123-1-5-8° et R.123-11.d du
Code de l'urbanisme ;

- Des emplacements réservés en vue de la réalisation, dans le respect des objectifs de mixité
sociale, de programmes de logements conformément aux dispositions de l'article L.123-2-b du
Caode de l'urbanisme ;

- La bande de protection des lisiéres des massifs de plus de 100 hectares ainsi que la
localisation des sites urbains constitués conformément aux dispesitions du Schéma Directeur
de la région lle-de-France (SDRIF) ;

- La localisation des éléments de patrimoine bati, y compris les murs et les fleurs de Lys, a
protéger soumis aux dispositions des articles L 123-1-5-111-2du Code de 'urbanisme ainsi que
des éléments de patrimoine agricole pouvant faire l'objet d’'un changement de destination
conformément a 'article L123.1.5-11.6 du Code de Furbanisme ;

- Les dispositions réglementaires spécifiques nécessitant d'étre localisées par une
représentation graphique.

ARTICLE 3 : DISPOSITIONS GENERALES

Adaptations mineures :

Les régles et servitudes d'urbanisme définies par ce PLU ne peuvent faire I'objet d’aucune dérogation.
Cependant, les dispositions des articles 3 et 13 des reglements de chacune des zones peuvent faire
Pobjet d'adaptations mineures rendues nécessaires par la nature du sol, la configuration des parcelles
ou le caractére des constructions avoisinantes. Ces adaptations font I'objet d’'une décision motivée de
lautorité compétente. Les autres régles et servitudes d'urbanisme définies par ce PLU ne peuvent
faire I'objet d'aucune dérogation.

Articulation des articles 1et 2 :

Principe d'application du présent réglement et plus particulierement sur Particulation entre les articles
1 et 2 des différentes zones ;

P'article 1 liste les cccupations du sol interdites. Par conséquent, les utilisations non visées a cet
article sont implicitement autorisées. L'article 2 liste les conditions particuliéres qui s'appliquent aux
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occupations et utifisations du sol non visees a larticle 1. Le non-respect des conditions visées dans
cet article équivaut & une interdiction.

Reconstruction aprés sinistre :

La reconstruction a l'identique d'un batiment détruit par un sinistre ou démoli depuis moins de 10 ans
est autorisée dés lors gu'il a été régulierement édifié, conformément aux dispositions de article L111-3
du Code de 'urbanisme.

Cette disposition ne s'applique pas aux constructions détruites par une inondation.

Constructions existantes a la date d’approbation du PLU :

Pour les constructions existantes a la date d'approbation du PLU, qui ne respecteraient pas les régles
du présent PLU (aux articles 8, 7, 9 et 10), les travaux d'aménagement sont néanmoins autorisés, a
condition qu'ils n‘aggravent pas le non-respect des régles du PLU :

- les extensions du bati existant
- les surélévations, au maximum dans |a limite des murs existants.

ARTICLE 4 : DISPOSITIONS PARTICULIERES

Périmeétres visés a Particle R123-13 du Code de I'Urbanisme

Le territoire de la commune est concerné par un certain nombre de périmeétres visés a 'article R123-
13 du Code de FlUrbanisme qui sont reportés, a titre diinformation, en annexe du présent Plan Local
d'Urbanisme :

- les zones de préempiions correspondant aux espaces naturels sensibles des
départements (ENS), en application des articles L.142-1 et 1..142-3 de la loi n°85-729 du
18 juillet 1985 ;

» les périmétres a lintérieur desquels s'applique le droit de préemption urbain défini l'article
.211-1 et suivants du Code de FUrbanisme ;

« les périmétres de zones spéciales de recherche et dexploitation de carrigres en
application des articles 109 et 109-1 du code minier ;

+ le périmétre des secteurs situés au voisinage des infrastructures de transports terrestres,
dans lesquels des prescriptions d'isclement acoustique ont été édictées en application de
I'article L. 571-10 du code de I'environnement ;

+ larréte prefectoral relatif au risque d'exposition au plomb conformément aux dispositions
de I'article R123-13-14.
Documents annexés au Pi.i en application de P'article R123-14 du Code de I'Urbanisme

Sont annexés au présent PLU les documents afférents aux diverses servitudes applicables sur toute
ou partie du territoire communal, nonobstant les dispositions du PLU :

« Les servitudes d'utilité publique citées aux articles L126-1 et R126-1 du Code de
I'Urbanisme concernant le territoire communal ;

« la liste des lotissements dont les regles ont été maintenues en application de l'article L315-
2-1;

« Les schémas des réseaux d'eau et d'assainissement et des systémes d'élimination des
déchets, existants ou en cours de réalisation, en précisant les emplacements retenus pour
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le captage, le traitement et le stockage des eaux destinées & la consommation, les stations
d'épuration des eaux usées et le stockage et le traitement des déchets ;

« D'une part, les prescriptions d'isolement acoustique édiciées, en application des articles
L571-8 et L571-10 du code de 'environnement, dans les secteurs qui, situés au voisinage
des infrastructures de fransporis terrestres, sont affectés par le bruit et, d'autre part, la
référence des arrétés préfectoraux correspondants et lindication des lieux ol ils peuvent
étre consultés ;

» Les dispositions d'un projet de plan de prévention des risques naturels prévisibles rendues
opposables en application de l'article L562-2 du code de l'environnement (Plan de
Prévention des Risques d'inondation, PPRI).

Réglement National d’Urbanisme (dispositions d’ordre public)

Les régles du PLU se substituent au Reéglement National d'Urbanisme a I'exception des articles
suivants du Code de 'Urbanisme qui demeurent applicables sur Fensemble du territoire communal
couvert par le PLU :

« Article R111-2 : Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
Fobservation de prescriptions spéciales s'il est de nature & porter atteinte a la salubrité ou a
ta sécurité publique du fait de sa situation, de ses caractéristiques, de son importance ou
de son implantation a proximité d'autres installations.

« Articlte R111-4 : Le projet peut &re refusé ou n'élre accepté gque sous réserve de
I'chservation de prescriptions spéciaies s'il est de nature, par sa localisation et ses
caractéristiques, & compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou de
vestiges archéologiques.

» Ardicle R111-15 ; Le permis ou la décision prise sur la déclaration préalable doif respecter
fes préoccupations d'environnement définies aux articles L110-1 et L110-2 du code de
l'environnement. Le projet peut n'étre accepté que sous réserve de |'observation de
prescriptions spéciales si, par son importance, sa situation cu sa destination, il est de
nature a avoir des conséquences dommageables pour I'environnement.

« Article R111-21 : Le projet peut é&tre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur
architecture, leurs dimensions ou l'aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou
a modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants,
aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des perspectives
rmonumentales.

Article R123-10-1 du Code de {'"Urbanisme

Dans le cadre du présent PLU :

Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un méme ferrain, de
plusieurs batiments dont le terrain d’assiette doit faire 'objet d’une division en propriété ou en
jouissance, ces régles s'appliquent 3 chacuh des terrains issus de la division et non pas a
IFensemble du projet.

Réglementation relative aux vestiges archéologiques

Sont applicables dans ce domaine les dispositions ci-aprés :
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« larticle L531-1 du code du patrimaine relatif aux autorisations de fouilles par I'Etat.
« larticle L531-14 du code du patrimoine relafif aux découvertes fortuites.

« larticle 8 du decret n°2004-490 du 3 juin 2004, relatif aux procedures administratives et
financiéres en matiére d’'archéologie préventive, qui précise les modalités de saisine du
Préfet de Région par les services instructeurs.

ARTICLE 5 : DEFINITIONS

Accés

Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés 4 une vole publique ou privée, soit directement, soit
par I'intermédiaire d'un passage aménagé sur fonds voisin, éventuellement obtenu par Fapplication de
l'articie 682 du Code civil.

L'accés est le linéaire de facade du terrain (portail) cu de la construction (porche} ou lespace
(servitude de passage, bande de terrain) par lequel les véhicules pénétrent sur le terrain sur lequel est
projeteée 'opération depuis la voie de desserte ouverte a la circulation générale, que celle-ci soit
publique ot privée,

Acrotére (Cf. également Hauteur)

Saillie verticale d'une fagade, au-dessus du niveau d'une toiture-terrasse ou d'une toiture & faible
pente pour en masquer la couverture. L'acrotére est souvent constitué d’'un muret situé en bordure
des toitures terrasses pour permettre le relevé d'étanchéité.

Alignement

il s'agit, pour la voirie, de la limite entre le domaine privé et le domaine public. Lorsqu'il n'est pas
prévu d'élargissement de la voie, il s’agit de F'alignement actuel. Lorsqu'il est prévu un élargissement
de la voie, il s'agit de 'alignement futur. Dans ce cas, I'élargissement est figuré sur le plan de zonage
et repris dans le tableau des emplacements réservés figurant lui-aussi sur le plan de zonage.

Annexe

Sont considérées comme des annexes, les constructions d'une surface de plancher inférieure & 20m?
et d'une hauteur au faltage inférieure & 3,5m implantées indépendamment de la construction
principale et qui répond aux conditions cumulatives suivantes :

= he pas étre affectée & 'usage d’habitation ;

« &tre affectée & usage de garage, d’abri de jardin, d'abri vélos, de bicher, de local d'ordures
ménageres. .. ;
= ne pas étre contigué & une construction principate

En outre, un batiment qui remplit les conditions cumulatives ci-dessus et qui est relié 4 1a construction
principale par un simple auvent ou un porche est considéré comme une annexe.

Arbre de haute tige

Arbre dressé sur un tronc mesurant au minimum 1,80m de hauteur & maturité.

Piate-forme accessible situde a un niveau de plancher au-dessus du niveau du sol formant une saillie
en surplomb de celui-ci, délimité par une balustrade ou un garde-corps et permettant & une personne
de se tenir debout a l'extérieur du batiment.
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Bande de constructibilité ;

Les régles d'implantation des constructions psuvent &tre différentes selon leur localisation a l'intérieur
du terrain afin de répartir les droits a batir au sein de la parcelle et de I'flot. Ainsi, certains secteurs
définissent des zones de constructibilité prioritaire. En général, deux bandes sont définies :

- la bande de constructibilité principale, permettant une constructibilité plus importante, est mesurée
perpendiculairement en tout peint de la limite de voie

- la bande de constructibilité secondaire, ¢'est-a-dire les terrains ou parties de terrain non compris
dans la bande de constructibilité principale, pemmettant I'accompagnement du bati principal
(extensions, annexes...)

Les voies publigues déclenchent I'application d’'une bande de constructibilité. Les voies exclusivement
piétonnes et/ou cyclables ne générent pas de bande de constructibilité.

Selon les dispositions de l'article du 6 du réglement des zones (Imposant aux constructions un recul
de x métres par rapport & la voie), la bande de constructibilité pourra commencer & x métres de la
voie.

Dans le cas d'un terrain situé & Pangle de voies ou entre deux voies, la bande de constructibifite
s'applique & partir des différentes voies.

Dans le cas d'un terrain bénéficiant de plusieurs bandes de constructibilite distinctes, les droits a batir
se cumulent pas, mais se répartissent entre les différentes bandes de constructibilité.

Schéma bandes de constructibilité :

M
8
5
-
&
tmplantation en [
limite de voie Recul imposé
de x méfres
&l ¥

Berge
Il s'agit de [a bordure physique d'un cours d'eau (ruisseau, riviére, fleuve, canat} ou d'un ptan d'eau
(mare, étang, lac) qui tient un réle d'interface avec I'espace attenant

Chassis de toit
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Il s'agit ¢'un cadre rectangulaire mobile ou fixe, vitré ou non, qui compose le vantail d'une fenétre de

toit.

Chaussée

La chaussée est la partie d'une route qui est aménagée pour la circulation.

Construction en second rang

Par rapport & la voirie publique ou ouverte & la circulation publique, ce sont les constructions situées a
l'arriére d'une premiére construction ou rangée de constructions (hors annexe) sur le méme terrain ou
sur un autre terrain. Pour autant elle peut étre visible depuis 1a rue.

Destination

La liste par destination n'est pas exhatstive,

Artisanat

LU'artisanat regroupe Fensemble des activités de fabrication,
pouvant comporter une activité complémentaire de vente au
detail, exercées par des travailleurs manuels,

Les activités suivantes constituent des activités artisanales :

« coiffure, soins esthétiques et soins corporels ;

+ cordonnetie ;

+ photographie ;

« reprographie, imprimerie, photocopie ;

«  mentiserie ;

« optique ;

« serrurerie ;

« pressing, retouches, repassage ;

« foilettage ;

« toute activité artisanale ouverte au public avec vente

au détail en magasin: batiment, artisanat d'art,
confection, réparation, efc.

Bureaux et services

Les bureaux correspondent a des locaux ol sont exercées des
activités de services de direction, gestion, études, ingénierie,
informatique, services aux entreprises... C'est principalement Ia
notion d'accessibilité & 1a clientéle qui distingue les bureaux des
COMMErces.

Appartiennent a la destination « bureaux » :

» bureaux et activités terfiaires ;

« médical et paramédical . laboratoire d'analyse,
professions libérales médicales ;
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+  Sleges sociaux |

+ autres professions libérales: architecte, avocat,
notaire, expert-comptable, écrivain public, éditeur,
etc. ;

« bureaux d'études : informatique, efc. ;

+ agences: agences immobilidres, banques,
assurance, travail temporaire, bureau de vente,
agences de voyage, auto-éccle, etc. ;

« prestations de services aux entreprises : nettoyage ;

« établissements de service ou de location de matériel
{laveries automatiques, stations de lavage,
automobile, vidéothéque, salle de jeux, etc.) ;

« locaux associatifs, activités sportives et culturelles,
cinémas.

Commerces

La destination «commerces» regroupe les activités
économiques d'achat et de vente de biens ou de service. La
présentation directe au public constitue une activité
prédominante.

Commerce alimentaire :

« alimentation générale ;
« boulangerie, patisserie, confiserie, viennoiserie ;

+ boucherie, charcuterig, fraiteurs, volaillers,
poissonnerie ;

« caviste ;

+ cafes et restaurants ;
« produits diététiques ;
+ primeurs.

Commerce non alimentaire :

- équipements de la personne : chaussures, lingerie,
sports, prét-a-porter ;

- équipement de la maison : brocante, gros et petit
électroménager, gros et petit mobilier (literie, mobilier
de bureau), quincaillerie, tissus, vaisselle et liste de
mariage ;

+ automobiles-motos-cycles: concessions, agents,
vente de véhicule, station essence, etc. ;

« loisirs : sports hors vétements, musique, jouets, jeux,
librairie, bouquinerie, papeterie ;

« divers: pharmacie, tabac, presse, cadeaux divers,
fleuristes, graines, plantes, horlogerie, bijouterie,
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mercerie, maroquinerie, parfumerie, galerie d'ar,
animalerie.

Entrepbts

Un entrepdt est un batiment logistique destiné au stockage des
biens en vue de leur expédition ou de leur utilisation ultérieure.

Sont considérés comme entrepdts les béatimenis ou
constructions dont le stockage constitue 1a fonction principale.

Lorsqu'ils sont liés a une autre fonction (artisanat, commerce,
industrie...} et & condition de représenter moins des deux tiers
de la superficie des locaux dévolus & cette autre fonction, ils en
constituent un local accessoire et ne sont donc pas considérés
comme entrepdts.

Exploitation agricole ou
forestiére

Sont réputées agricoles toutes les activités correspondant a la
majtrise et a l'exploitation d’'un cycle biologique de caractére
vegélal ou animal et constituant une ou plusieurs étapes
nécessaires au déroulement de ce cycle, ainsi que les activités
exercées par un exploitant agricole qui sont dans |e
profongement de I'acte de production ou qui ont pour support
I'exploitation.

L’exploitation forestiere est un processus de production
s'appliquant & un ensemble d’arbres en vue de leur valorisation
économique.

Habitation

Cette destination comprend également les résidences services,
les résidences destinées aux étudiants, aux jeunes travailleurs,
aux travailleurs migrants, aux personnes Agées, aux
handicapés, aux adolescents et aux enfants.

Hébergement hotelier

L'heébergement hételier se distingue de Fhabitation par e
caractére temporaire de ['hébergement et par l'existence de
services tels que restaurant, blanchisserie, accueil. ..

Il inclut, notamment, les hbtels, les motels, les pensions de
familie, les résidences hoteliéres, les résidences de tourisme,
tes chambres d’hétes.

Industrie

Lindustrie regroupe P'ensemble des activités collectives de

production de biens & partir de matiéres brutes, a Faide de
travail ou de capital.

Services publics ou d’intérét
collectif

His sont destinés a accueillir des fonctions d'intérét général,
notamment dans les domaines administratif, hospitalier,
sanitaire, social, de l'enseignement et des services annexes,
culturel, cultuel, sportif, de la défense et de la sécurité, qu'il
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s'agisse d'équipements répondant aux besoins d'un service
public ou d'organismes privés chargés de satisfaire une intérét
collectif.

Les aires d'accueil des gens du voyage, les jardins familiaux, les
chaufferies collectives, les halls d'exposition constituent
notamment des services publics ou d'intérét collectif ou sens de
la présente définition.

Emprise au sol

L’emprise au sol est la projection verticale du volume de la construction tous débords, surplombs et
piscine inclus. Les ornements tels que les éléments de modénature et les marquises sont exclus,
ainsi que les débords de toiture lorsqu'ils ne sont pas soutenus par des poteaux ou des
encorbellements. Le coefficient d'emprise au sol est un coefficient fourni par la commune (via
larticle 9 du PLU) permettant de définir la surface au sol d'une parcelle constructible. La surface au
sol constructible d'une parcelle est égale au CES multiplié par ia surface de la parcelle.

Emprises publiques et voies

Les emprises publiques et les voies comprennent les espaces publics et privés affectés aux
déplacements quel que soit le mode d'utilisation (piéton, deux roues, véhicules automobiles
particuliers, transports de voyageurs et de marchandises...), ainsi que les espaces végétalisés
paysagers qui les accompagnent.

Espace libre
Les espaces libres correspondent 4 la superficie du terrain non occupée par 'emprise au sol des
constructions.
Espace vert

l.es espaces verts sont constitués par des terrains aménagés sur terre végétale ou substrat. La
surface de ces terrains doit recevoir des plantations herbacées, arbustives ou arborées.

Espace vert de pleine terre

Un espace non construit ne peut étre qualifié de « pleine terre » que s'il répond aux conditions
cumulatives sulvantes :
- son revétement est perméable ;

- sur une profondeur de 3m a compter de sa surface, il ne comporte que le passage éventuel
de réseaux {électricite, teléphone, internet, eau potable, eaux usées ou pluviales)

- il peut recevair des plantations.

Les aires de stationnement et leurs accés sont exclus des surfaces de plelne terre. Les aires de
stationnement végétalisées ne sont pas complabilisées dans les espaces de pleine terre.

Extension — surélévation
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i s'agit d'une construction destinée a faire partie intégrante d'un batiment préexistant notamment par
une communauté d'accés et de circulation intérieure ou une contiguité de volume. Les surélévations
constituent des extensions.

Fagade - pignon

Une fagade est une face verticale en élévation d'un batiment délimitant 'enveloppe d'une construction
a partir du sol naturel. Un mur-pignon est une fagade.

Le pignon est la partie supérieure d'un mur qui est en forme de triangle.

Front bati

Ensemble constitué de batiments disposés en ordre continu {ou discontinu a faible distance les uns
des autres) a l'alignement sur 'espace public ou suivant un léger recul dont la qualité est de former
globalement une paroi qui encadre la rue ou la place. L'ordonnancement du front bati par des
immeubles sensiblement de méme tallle et d'architecture homogéne caractérise le tissu urbain
traditionnel jusqu’au milieu du XXéme siécle.

Haie vive

La haie vive est une haie large et touffue ol les arbres ne sont pas taillés (a la différence de la « haie
basse »). Elle peut étre constituée d'arbustes, de ronces, d'épines et/ou de branchages vivants
entrelaces et ne doit généralement pas dépasser 2 & 3m de hauteur.

Hauteur

La hauteur au faitage ou & l'acrotére se mesure du sol au point le plus élevé du batiment non comptés
les ouvrages indispensables et de faible emprise tels que souches de cheminées ou de ventilation,
locaux techniques d'ascenseurs, garde-corps & condition que leur superficie n'excéde pas 10% de la
supetrficie du dernier niveau de la construction ; cette surface est portée & 50% pour les immeubles de
bureaux.

Dans une bande de 25m, comptée & partir de I'alignement des emprises publigues ou des voies, le
point de référence pour le calcul de la hauteur est pris au niveau du trottoir. Au-deta de ka bande de
25m, le point de référence est pris par rapport au terrain naturel de la propriété au droit de la
construction.

Lorsgue le sol ou ia voie est en pente, les fagades des constructions sont divisées, pour le calcul de la
hauteur, en sections dont chacune ne peut excéder 20m de longueur. La cote de hauteur de chaque
section est prise au milieu de chacune d'elle.

impasse

Une voie en impasse, aussi appelée cul-de-sac ou voie sans issue, est un type de voie ne possédant
gu’un seul point d'entrée et gui nécessite de faire demi-tour ou marche arriére pour pouvoir en sortir et
ceci quel que soit le nombre ou la configuration des propriétés desservies.

Instaliations classées pour la protection de I'environnement (ICPE)

Ce sont des équipements ou installations qui par leur nature présentent, & un certain degré, un risque
d'incommodité, d'insalubrité ou de danger. Ces établissements figurent dans la nomenclature établie
en Conseil d'Etat en application de la lof du 19 juillet 1976.
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Joint beurré

Le joint beurré ne laisse apparaitre que [a téte de la pierre. Ce type de joint est trés courant dans les
magonneries de moellons grossiérement taillés.

Limite séparative

Les limites séparatives désignent les limites latérales séparant deux unités fonciéres et les limites de
fond de parcelle.

En se référant & un terrain présentant une configuration d'un quadrilatére régulier, les limites qui
aboutissent a la voie constituent les limites séparatives latérales, la limite opposée & la voie constitue
la limite de fond de parcelle. Dans l'acceptation courante, il faut assimiler toute forme parcellaire
complexe a cette configuration en considérant comme limite séparative |atérale tout c6té de terrain
aboutissant a la voie principale, y compris les éventusls décrochemaents, coudes ou brisures.

Lisiéres des massifs boisés de plus de 100 hectares

La limite d'un espace boisé correspond au ‘fronf’ boisé, quel que soit son propriétaire public ou privé.
La lisiére est la reconnaissance de la limite du ‘front boisé’ a un moment donné. C'est la limite
extérieure d'un ensemble d'arbres d'une certaine taille et d'une certaine densité. La distance moyenne
de 50 meétres qui est prescrite correspond a la distance moyenne qu'il est nécessaire de respecter si
f'on cherche a protéger le bois ou ia forét.

De fagon géneérale, ces lisiéres ne sont pas constructibles. Sont néanmoins admis les aménagements
et installations ne compromettant pas la protection des sols en bordure du front boisé et ayant un
caractére de réversibilité. Les éléments pouvant étre admis sont listés au sein des articles 2 des
zones concernées.

Lucarne

QOuverture en toiture permettant 'éclairage ou 'accés aux combles. La lucarne est couverte par une
toiture qui lui est propre et la baie de fenétre ou d'acceés est dans un plan vertical paraliéle & celui de
la fagade.

Opération d’aménagement d’ensemble

Constituent des opérations d’ameénagement d'ensemble les procedures ou dispositifs operationnels
suivants : les zones d'aménagement concerté (ZAC), les lotissements, les permis valant division, les
permis groupés, etc."

Recul par rapport a I'alignement

Le recul est la distance séparant une construction des emprises publiques ou des voies publiques ou
privées.

li se mesure horizontalement et perpendiculairement & la limite d'emprise publigue, de voie ou
d'emplacement réserve.

Il est constitué par I'espace compris entre la construction et ces emprises publigues ou voies.
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Retrait par rapport aux limites séparatives

Le retrait est la distance séparant tout point de la fagade d'une limite séparative ou d'une construction.
Les balcons et les escaliers peuvent s'implanter dans le retrait, dans le respect des régles de vues
(directes et indirectes).

Il se mesure horizontalement et perpendiculairement a la limite séparative.

La longueur de vues directes ainsi que |a longueur des retraits ne seroni pas applicables aux fagades
d'une méme construction.

Site urbain constitué (5.U.C.)

« En dehors des sites urbains constitués, toute nouvelfe urbanisation & moins de 50 meéfres des
lisiéres des bois et foréts de plus de 100 ha sera proscrites.» (extrait du Schéma Directeur d'lle-de-
France, 1994). Un site urbain constitué est un espace bhati, doté d'une trame viaire et présentant une
densité, un taux doccupation des sols, une volumétrie que lPon rencontre dans les zones
agglomérées. Quatre secteurs ont été définis comme S.U.C. dans le cadre du présent PLU : au
hameau de Saint-Hubert, au lotissement du parc des Essarts, rue de I'Yvette et au hameau des
Layes. Néanmoins, afin de préserver les lisiéres, la constructibilité n’est autorisée qu'a condition de ne
pas etendre I'urbanisation en direction du bois ou de la forét.

Sol naturel

Doit étre regardé comme sol naturel celui qui existe a la date de l'autorisation de la construction méme
si i résulte de modification (ddment autorisée) apportée avant la dite autorisation.

Terrain ou unité fonciére

Un terrain (ou unité fonciére} est une propriété fonciére d'un seuf tenant, composée d'une parcelle ou
d’'un ensemble de parcelles appartenant 4 un méme propriétaire ou un méme groupe de propriétaires,

Voie

La voie constitue la desserte du terrain sur lequel est implantée la construction. Il s'agit des voies
ouvertes & la circulation en générale, gue ces voies soient de statut public cu privé.
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