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TITRE IV : DISPOSITIONS
APPLICABLES AUX ZONES
NATURELLES
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PREAMBULE

La zone N est une zone naturelle & protéger en raison de ses qualités écologiques et paysagéres et
qui inclut le périmétre Natura 2000. Toutes les constructions nouvelles sont Interdites pour une
protection forte des paysages et de la biodiversité.

Elle comprend le-sous-secteur suivant :

- Nhs : secteur d'habitat isolé singulier, détouré au classement en forét de protection.

Une partie de la zone est identifiée au titre des éléments de paysage & mettre en valeur.
Une partie de la zone est identifiée au titre des espaces boisés classés.

Une partie de la zone est identifiée au titre des éléments de patrimoine & protéger.

ARTICLE N.1 : OCCUPATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdites les occupations et utilisations du sol suivantes :
- Toutes les occupations et utilisations du sol non mentionnées & Farticle N.2 ;

- lLa destruction des élémenis de patrimoine et de paysage identifiés sur le réglement
graphique.

- Dans les espaces boisés classés, les défrichements ainsi que toute occupation ou utilisation
du sol susceptible de comprometire la vocation de l'espace.

ARTICLE N.2: OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.1 Dispositions générales

Sont aulorisées sous réserve de conditions particuliéres les occupations et utilisations du sol
suivantes :

- Les aménagements tégers et objets mobiliers destinés & 'accueil ou & l'information du public
§'lls sont nécessaires a la gestion ou a l'ouverture au public d'espaces naturels, & condition
que leur localisation et leur aspect ne dénaturent pas le caractére des sites et ne portent pas
atteinte a la préservation des milieux ;

- Les ouvrages techniques et les installations nécessaires aux services publics ou d'intérét
collectif et au fonctionnement de la zone ;

- Les affouillements et exhaussements de sol a condition qu'ils contribuent & 'amélioration de
Fenvironnement et de l'aspect paysager, ou qu'ils soient rendus nécessaires pour la
recherche ou la mise en valeur d'un site ou de vestiges archéologiques, ou pour des raisons
fonctionnelles ou de raccordement aux réseauyx ;
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- Les travaux d’aménagement ou d'extension sur les constructions a protéger telles qu'elles
sont repérées sur le réglement graphique a condition qu'ils préservent les caractéristiques
esthétiques, architecturales ou historiques desdites constructions, dans le respect des régles
inscrites au chapitre V du présent réglement relatif aux dispositions applicables aux élements
de patrimoine a protéger ;

- Les constructions mentionnées précédemment localisées dans les zones ou figurent
d'anciennes carriéres souterraines, a condition qu’elles fassent I'objet d'un avis de I'lnspection
Générale des Carriéres. Les permis de construire pourront étre soumis & I'observation de
régles techniques spéciales ou étre refusés en application des dispositions de l'article R.111-2
du code de I'urbanisme.

- Les travaux d’extensions des constructions d'habitations existantes, a condition que le projet
ne conduise pas a une augmentation de plus de 30% de la surface de plancher existante a la
date d'approbation du PLU, sous réserve de ne pas compromette I'activité agricole et de ne
pas altérer la qualité paysageére du site ;

- Le changement de destination des batiments repérées sur le réglement graphique au titre de
l'article L. 123.1.5-11.6 du code de I'urbanisme, est autorisé a condition qu’il ne compromette
pas I'activité agricole, qu'il maltére pas la qualité paysagére du site et qu'il s'opére en faveur
de:

o I'hébergement hotelier (gite, chambres d'hdtes,..),
o les activités touristiques et de loisirs,

- Le stationnement induit par les changements de destination précités est autorisé a condition
qu'il ne compromette pas I'activité agricole, qu'il n'altere pas la qualité paysagere du site.

2.2 Dispositions applicables au secteur Nhs

Sont autorisées sous réserve de conditions particuliéres les occupations et utilisations du sol
suivantes :
- En cas de sinistre, seule la reconstruction a l'identique de la construction d’habitation
existante et désignée au moment du classement en forét de protection est autorisée ;

- Dans la limite du détourage de 'EBC, les carriéres a chevaux sont autorisées, ainsi que la
présence de chevaux dans les constructions existantes au moment de I'approbation du PLU.

2.3 Dispositions applicables a la bande de protection des lisiéres boisées

| De fagon générale, la constructibilité est interdite au sein de la
bande de protection. Néanmoins, des aménagements et
installations peuvent étre admis a condition de ne pas
compromettre la protection des sols en bordure du front boisé et

Bande de d'avoir un caractére de réversibilité.
protection . . i
des lisiéres : : : : : 1171 | Peuvent notamment étre admis :
isé 1 - P . . -
boisées de (s - Les équipements destinés a accueillir le public et a lui
plus de AARARANANANY| s : b .
PR permettre I'exercice d'activités sportives ou culturelles

100 hectares (dispositifs d'informations, installations nécessaires a
‘ I'observation de la faune et de |a flore, aménagement de
parcours de santé...) & condition de respecter les sites,
les paysages et I'environnement,

- Les aménagements d'intérét public compatibles avec la
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marge de recul,

Les fravaux nécessaires a la conservation ou la protection
de ces espaces boisés, ainsi que les cheminements
piétonniers banalisés,

Les aménagements légers necessaires a l'exercice des
activités agricoles de sylviculture ou forestiére.

- Les installations et aménagements liés a l'entretien et & la
gestion forestiére

- La réfection et l'extension limitée des constructions
existantes, a condition de ne pas étendre V'urbanisation en |
direction du bois ou de fa forét.

ARTICLE N.3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES QU
PRIVEES ET D’ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC

Les voies de desserie et les accés aux terrains doivent &tre adaptés a l'usage des terrains en terme
de trafic (fréquence, entrées, sorties) et d'usagesrs (vehicules légers, poids lourds,...). lis doivent en
outre étre aménagés de maniére a satisfaire aux exigences de la sécurité routigre, de la défense
contre I'incendie, de la protection civile et de la collecte des déchets et favoriser la lisibilité des modes
de circulation douces {velos, piétons, PMR...} et de répondre aux normes pour faciliter le passage des
personngs a mohilité réduite’.

3.1. Voirie

Toute construction ou occupation du sol doit étre desservie par une voirie suffisante.

Des conditions particuliéres peuvent étre imposées en matiére de tracé, de largeur et de modalités
d'exécution, afin d’assurer un bon fonctionnement de la circulation et des acceés.

3.2. Conditions d’accés aux voies
Tout accés a une voie publique ou privée doit avoir une largeur minimale de 2,50m pour permettre
d’assurer la sécurité des usagers des voies et des acces.

Lorsqu’un terrain est riverain de deux ou plusieurs voies, laccés, sur celle(s) de ces voies, qui peut
présenter une géne pour la circulation peut étre interdit.

ARTICLE N.4: CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RESEAUX PUBLICS
D’'EAU, D’ELECTRICITE ET D’ASSAINISSEMENT

4.1. Alimentation en eau petable

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, impligue une utilisation d'eau
potable, doit &tre obligatoirement alimentée par branchement & un réseau collectif de distribution
d'esau potable sous pression, présentant des caractéristiques suffisantes.
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4.2. Assainissement

Toute construction, quel que secit son usage doit étre équipée d'un systéme séparatif permettant de
collecter les eaux usées et les eaux pluviales dans 2 canalisations différentes.

Toute construction ou installation nouvelle sera raccordée aux réseaux publics de collecte en
respectant leurs caractéristiques.

En {'absence de réseau collecteur, ou en cas dimpossibilité technique de s'y raccorder,
I'assainissement autonome est obligatoire. Il sera réalisé par un dispositif conforme a la
réglementation du SPANC, en réservant la possibilité d'un raccordement ultérieur au réseau coliectif,

Eaux usées

Le branchement sur le réseau collectif d'assainissement est obligatoire pour toute construction ou
installation engendrant des eaux usées domestiques lorsque celui-ci existe. Quelque que soit le
réseau, le raccordement de type séparatif sera prévu sur la parcelle et jusqu'en limite de propriété.

Toute évacuation des eaux usées dans les fossés, cours d'eau, puisards et égouts pluviaux est
interdite.

Tout déversement d'eaux usées, autres que domestiques, dans les égouts publics doit étre autorisé
préalablement par la collectivité & laquelle appartiennent les ouvrages empruntés par ces eaux useées.

Le rejet des eaux useées residuaires liées & P'activité (artisanat, industrie, ...} dans le réseau coliactif
n'est possible que dans le respect de la réglementation en vigueur. il pourra étre soumis & un
prétraitement.

Eaux pluviales
Le rejet des eaux pluviales dans le réseau d'eaux usées est interdit.

Toute construction ou instaliation nouvelle ne doit pas avoir pour conséquence, a minima, d'accroitre
les débits d'eaux pluviales par rapport a la situation résultant de I'état actuel dimperméabilisation des
terrains. Les eaux pluviales doivent étre prioritairement infiltrées si le sol et le substrat le permettent.

Si Finfiltration est insuffisante, déconseillée ou techniguement non réalisable, 'excédent d'eaux non
infiliré est rejeté dans le reseau public avec un débit de fuite maximal autorisé de 1 I/s/ha.

Les débits de rejet exprimés en lfsfha valent pour la superficie totale des projets ou des parcelies
urbanisées concernées, et non pour la seule surface nouvellement imperméabilisée. Les volumes des
ouvrages de rétention doivent &tre calculés sur la base d'une pluie de récurrence au minimum
décennale.

En cas d'absence de réseau public, les eaux pluviales doivent étre gérées & la parcelle, sans aucun
rejet sur le domaine public, par stockage puis infiltration.

Les eaux issues des surfaces de parcs de stationnement supérieurs 4 50m? et de foutes activités
pouvant produire des hydrocarbures doivent faire 'objet d'un prétraitement sous contréle du
gestionnaire du réseau, et les branchements sur le réseau public doivent étre munis d'un séparateur
d'hydrocarbure.

4.3, Réseaux divers

Toute construction ou instaltation nouvelle doit pouvair étre raccordée en souterrain depuis le domaine
public.

Les canalisations et cables mis en place dans le domaine privé sont a la charge de 'aménageur.
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ARTICLE N.5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES

I mest pas fixé de régle.

ARTICLE N.6: IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX EMPRISES
PUBLIQUES ET AUX VOIES

Les constructions nouvelles doivent étre implantées a ;
- 20 métres de l'alignement des routes nationales,
- 10 métres de l'alignement des routes départementales,
- 6 métres de l'alignement des autres voies.
Néanmoins, un recul différent peut &tre admis dans les cas suivants ;

- Sila construction projetee concerne une extension ou une surélévation d'un batiment existant.
Dans ce cas, le recul de la construction projetée doit étre identique a celui du batiment
existant ;

- Pour les services publics ou d'intérét collectif qui peuvent simplanter a 'alignement ou en un
retrait des voies et des emprises publiques.

Dans la marge de retrait, 'installation de dispositifs d'isolation thermique extérieure et de dispositifs
nécessaires a l'utilisation des énergies renouvelables est autorisée a la condition qu'ils n'excédent pas
50cm de profondeur par rapport au nu de la fagade des constructions.

ARTICLE N.7: IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

Les constructions nouvelles doivent s'implanter & 'alignement ou selon un retrait minimal de 4 métres
par rapport aux limites séparatives.

Pour les constructions existantes & la date d'approbation du PLU et non implantées conformément
aux dispositions précédentes, les travaux d'extension ou de surélévation sont autcrisés dans le
prolongement des murs existants.

Par ailleurs & proximité des berges :

- Les nouvelles cldtures doivent s'implanter a au moins & métres des berges des cours d'eau,
fossés, rigoles et plans d’'eau et doivent préserver les arbres et les plantations présents.

- Les constructions nouvelles doivent s'implanter & au moins 8,5 m des berges des cours d'eau.
fossés, rigoles et plans d’eau.

Neéanmoins, ces dispositions ne s'appliquent pas pour les terrains déja batis ou clos de murs a la date
d'approbation du PLU.

- Pour les terrains clos de murs et non batis, les nouvelles constructions doivent s'implanter a
au moins 5,00 m des berges des cours d'eau, fosses, rigoles et plans d'eau

- L'extension de constructions existantes qui ne respectent les régles de recul ci-dessus sera
néanmoins autorisée a condition de respecter un recul de 5,00 m des berges des cours
d’eau. fosseés, rigoles et plans d'eau.
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Dans ia marge de retrait, l'installation de dispositifs d’isclation thermique extérieure est autorisée a fa
condition qu'ils n'excédent pas 50cm de profondeur par rapport au nu de la fagade des constructions.

ARTICLE N.8: IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

Il n'est pas fixé de régfe.

ARTICLE N.9 : EMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS

9.1 Dispositions générales

Pour les constructions non liées a l'activité agricole, sylvicole ou forestiére, 'emprise au sol ne pourra
excéder 30% de Femprise au sol de la construction existante a la date d’approbation du PLU.

9.2 Dispositions applicables au secteur Nhs

Pour Ies constructions non liées a I'activité agricole, sylvicole ou forestiere, 'emprise au soi ne pourra
excéder 'emprise au sol de la construction existante a la date d’approbation du PLU.

ARTICLE N.10 : HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS

10.1 Dispositions générales

La hauteur maximale des constructions d’habitation et d'activités est limitée a4 8 métres au faitage.
La hauteur maximale des autres constructions est limitée a 5 métres au faitage.

Ne sont pas comptés dans le calcul de la hauteur les dispositifs necessaires a I'utilisation des
énergies renouvelables, les dispositifs techniques, les cheminées et les antennes & condition que leur
hauteur n'excede pas 1,50m.

10.2 Dispositions applicables au secteur Nhs

Sans objet

ARTICLE N.11: ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS
ABORDS

Toute construction nouvelle devra faire I'objet d'une intégration paysagére qualitative. Les couleurs et
les matériaux utilisés devront participer a la qualité du paysage.

Les architectures étrangéres a la région ou empruntés aux architectures extra régionales sont
interdites, et a plus forte raison extra nationales.

_ Les Essarts-le-Roi_PLU_Ré&glement — dossier d'approbation



174

Le permis de construire pourra étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve du respect de
prescriptions spéciales, si les constructions par leur situation, leur architecture, leur aspect extérieur
ou leurs dimensions sont de nature & porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux aveisinants.

ARTICLE N.12: OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D’AIRES DE STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules est assuré en dehors de la voie publique sur le terrain d'assiette ou
dans son environnement immédiat.

Sont soumis & l'obligation de réaliser des aires de stationnement automobiles st deux roues :
toute construction neuve,

tout changement de destination, aménagement ou extension susceptible de genérer un
nouveau besoin (par rapport au nombre de places déja existantes)

- toute reconstruction aprés démolition sauf reconstruction & l'identique aprés.

ARTICLE N.13: OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIERE DE
REALISATION D’ESPACES LIBRES, D’AIRES DE JEUX ET DE LOISIRS, ET DE PLANTATIONS

13.1 Disposifions générales

Les choix d’essences et de végétaux sur les espaces libres se feront notamment en fonction de leurs
capacités de captation et de rétention des polluants (cf. annexe relative aux « Essences végetales »).

L'imptantation des zones végétalisées pourra intégrer le role de « barriére filtrante » qu'elles peuvent
jouer par rapport aux gaz d'échappement provenant des voies routiéres. Dans tous les cas, les
essences locales seront préférées.

Le long des berges des cours d'eau, fossés, rigoles et plans d’eau une bande enherbée de 5 métres
devra étre préservée sauf pour les terrains présentant, 2 la date d'approbation du PLU, une cléture
pleine (mur} implantées 4 moins de 5 métres.

13.2 Dispositions applicables au secteur Nhs
Au moins 50% de la superficie du terrain doivent &tre maintenus en espaces perméables dont 40%
traités en espaces verts de pleine terre.

Les parcs de stationnement et leurs voies d’acces situes a proximité des limites parcellaires doivent
en é&tre séparés par un traitement végétal adapté.

En outre, les aires de stationnement doivent, de préférence, faire I'objet d'un revétement perméable et
durable. Dans ce cas, leur surface pourra étre comptabilisée au sein du calcul des espaces verts.
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13.3 Eléments de paysage

Les éléments de paysage identifiés sur le réglement graphique, doivent répondre aux dispositions
suivantes :

Catégories ' Représentation ~ Prescriptions

Les terrains boisés identifiés aux documents graphiques |
comme espaces boisés, a conserver, & protéger ou a creer ‘
Espaces boisés sont soumis au régime des articles L.130-1, R.130-1 et;

classés (L.130-1 @@ | suivants du code de l'urbanisme. 7
du code de Y sont notamment interdits, les recouvrements du sol par
I'urbanisme) @@ tous matériaux imperméables : ciment, bitume ainsi que les |

remblais. Les accés aux propriétés sont admis dans la

mesure ol ils ne compromettent pas la préservation des
boisements existants.

|
Eléments de |

paysage a
proteger ou a Ces éléments de paysage repérés, correspondant aux
mettre en valeur o mares et plans d'eau présentant un intérét paysager,
;Ld123'1&5'2|' historique et écologique sont a préserver.
“du code de
I'urbanisme)
| = ————— 1 ——— e e
| Les plantations d'alignements repérées sont & conserver ou
Alignements | & planter. Les symboles graphiques employés constituent
A arbros d un principe de repérage et non une localisation exacte des
| préserver ou 00000 arbres a conserver ou a planter,
' créer Les accés aux propriétés et aux voies nouvelles sont admis |

en tenant compte dans la mesure du possible des arbres ou

plantations existantes. |
Les cordons boisés repérés sont a conserver. Les
symboles graphiques employés constituent un principe de
repérage et non une localisation exacte des arbres a
conserver.

| Cordons boisé |

| apréserver | N
' | Les accés aux propriétés et aux voies nouvelles sont admis
‘ en tenant compte dans la mesure du possible des arbres ou
j | plantations existantes.

ARTICLE N.14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DES SOLS

[l n'est pas fixé de régle.

ARTICLE N.15: LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX,
INSTALLATIONS ET AMENAGEMENTS, EN MATIERE DE PERFORMANCES ENERGETIQUES
ET ENVIRONNEMENTALES

Toute construction neuve doit respecter & minima la réglementation thermique en vigueur.
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Tout aménagement de construction existante doit faire tendre les performances énergétiques du
batiment vers le respect de la régiementation thermique en vigueur,

ARTICLE N.16: LES OBLIGATIONS IMPOSEES AUX CONSTRUCTIONS, TRAVAUX,
INSTALLATIONS ET AMENAGEMENTS, EN MATIERE D'INFRASTRUCTURES ET RESEAUX DE
COMMUNICATIONS FLECTRONIQUES '

Il n'est pas fixé de régle.
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