PLAN LOCAL D’URBANISME

DE LA COMMUNE DE SURY-AUX-BOIS U B

TITRE I : DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

Chapitre 1 - DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UB

Caractére de la zone

Il s'agit d’une zone a dominante d’habitat. Elle correspond aux extensions plus ou moins
récentes du bourg.

Elle recoit, en plus de l’habitat, les activités artisanales, les commerces, les services, les
équipements publics et d’une fagon générale toute activité ou installation compatible avec le
caractére urbain de la zone.

Cette zone est pour partie desservie par le réseau d’assainissement collectif d’eaux usées.
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ZONE UB

SECTION | - NATURE DE L’OCCUPATION ET DE L’UTILISATION DU SOL

Rappels :

: 1N

L’édification des clotures est subordonnée a une déclaration préalable dans les
conditions prévues a larticle L.422-2 a ’exception de celles nécessaires a l'activité
agricole ou forestiere.

Les coupes ou abattages d’arbres sont soumis 3 autorisation dans les espaces boisés
classés au titre de Uarticle L. 130-1 du Code de ’Urbanisme. Les défrichements tels
qu’ils sont définis a 'article L.311-1 du code forestier sont interdits dans les espaces
boisés classeés.

En dehors des espaces boisés classés, les defrichements peuvent étre soumis a
autorisation au titre des dispositions du code forestier.

Les antennes paraboliques dont la dimension du réflecteur excéde 1 metre sont
soumises a déclaration préalable en application de larticle R. 421-1 du Code de
l"Urbanisme.

Les exhaussements et affouillements de sol & condition que leur superficie soit
supérieure a 100 m? et que leur hauteur s'il s’agit d’un exhaussement ou leur
profondeur dans le cas d’un affouillement exceéde deux métres sont soumis a
autorisation.

S’ajoutent aux régles fixées ci-apres les prescriptions concernant les servitudes
d’utilité publique affectant !’utilisation ou l'occupation du sol et annexés au PLU (voir
liste et plan des servitudes).

ARTICLE UB1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

1.1 - Les constructions et installations a usage agricole et leurs extensions, y compris les
activités d'élevage.

1.2 - Les parcs d’attraction ouverts au public.

1.3 - Les garages collectifs de caravanes de plein air.

1.4 - Les parcs résidentiels de loisirs.

1.5 - Les terrains pour laccueil des campeurs et des caravanes.

1.6 - Les habitations légéres de loisirs et les mobil-home.

1.7 - Les dépéts de matériaux divers (ferrailles, gravats, déchets, etc.).

1.8 - Les décharges, les épaves, les centres d'enfouissement technique.

1.9 - Les déchetteries publiques et privées.

1.10 - L’ouverture de carrieres.
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ZONE UB

1.11 - Les gardiennages d'animaux.

1.12 - Sont également interdites les occupations et utilisations du sol visées a ’article UB2 et qui
ne répondent pas aux conditions imposées a cet article.

ARTICLE UB2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

2.1 - Les constructions et installations nouvelles, classées ou non, de quelque destination que ce
soit, autres quagricoles, sous réserve qu’elles n'entrainent pas de dangers et inconvénients
incompatibles avec le caractére urbain de la zone, soit pour la commodité du voisinage
(notamment en ce qui concerne les bruits, les odeurs, les fumées, le trafic des véhicules induits
par leur fonctionnement), soit pour la santé, la sécurité et la salubrité publique.

2.2 - L’extension ou la modification des occupations du sol & usage d’activités existantes autres
qu'agricoles, qu’elles soient classées ou non et les constructions qui y sont liées, a condition
qu'il n’en résulte pas pour le voisinage une aggravation des dangers et nuisances et dans la
mesure ou elles satisfont a la législation en vigueur.

2.3 - Les constructions et installations a usage d'artisanat ainsi qu'a usage industriel et leurs
extensions a condition que leur emprise au sol totale ne dépasse pas 600 m2.

Les constructions et installations a usage commercial et leurs extensions a condition que leur
emprise au sol totale ne dépasse pas 600 m?.

Les entrepdts et leurs extensions a condition que leur emprise au sol totale ne dépasse pas 600
m2.

2.4 - Les travaux ayant pour effet de détruire les éléments naturels localisés sur le plan de
zonage en tant quélément de paysage et identifiés en annexe au présent réglement & condition
qu'ils soient accompagnés de mesures compensatoires permettant de recréer ces éléments
(replantation avec des essences semblables).

2.5 - Les travaux d'aménagement ou d'extension de constructions recensées sur le plan de
zonage en tant quélément du paysage et identifiées en annexe au présent réglement, dés lors
qu'ils sont congus dans le sens d'une préservation :

- Des caractéristiques esthétiques ou historiques desdites construction,

- De lordonnancement et de l'équilibre des éléments batis, des espaces végétalisés et arborés
organisant, le cas échéant, l'unité fonciere.

2.6 - Les affouillements et exhaussements de sol s’ils sont rendus nécessaires pour la réalisation
des occupations et des utilisations du sol admises dans la zone, ou s'ils sont directement liés a
des équipements d’intérét général.

2.7 - Les élevages domestiques de toute nature sous réserve qu’ils ne soient pas soumis i la
réglementation sanitaire départementale ou a déclaration ou a autorisation.

2.8 - Le stationnement de caravane, quelle qu'en soit la durée, sur le terrain ol est implantée la
construction constituant la residence de |’utilisateur, a condition que le nombre soit limité & une
unite.

2.9 - Les dépdts de véhicules a condition de contenir 20 unités maximum.
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ZONE UB

2.10 - Le stockage divers sous réserve qu’il soit lié a l'occupation et & lutilisation du sol admises
et qu'il soit non visible du domaine public.
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ZONE UB

SECTION Il - CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UB3 - ACCES

3.1 - Application de Uarticle R.111-4 cité a U'article 2, Titre 1 du présent reglement.

3.2 - Pour étre constructible, un terrain doit avoir accés a une voie publique ou privée, soit
directement, soit par Uintermédiaire d’un passage aménage sur le fonds voisin.

Nonobstant les dispositions ci-dessus, la largeur d’un chemin privé ou d’une servitude, assurant
I’acces a la voie publique ou privée, ne pourra &tre inférieure a 4 metres.

3.3 - Les sorties particulieres de véhicules doivent disposer d’une plate-forme d’attente, garage
éventuel compris, ayant moins de 6% de pente sur une longueur minimum de 5 métres comptée
3 partir de lalignement ou de la limite de la voie privée en tenant lieu.

ARTICLE UB4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1 - Alimentation en eau potable

Le branchement sur le reseau public d’eau potable est obligatoire pour toute construction
nouvelle qui requiert une alimentation en eau.

4.2 - Assainissement

Eaux Usées

Le branchement a un réseau collectif d’assainissement des eaux usées est obligatoire pour toute
construction ou installation nouvelle qui requiert un dispositif d’assainissement. Si le terrain est
en contrebas du réseau collectif d’assainissement, une pompe de relevage sera exigée.

Toutefois, en U'absence d’un tel réseau, toutes les eaux usées devront étre dirigées vers des
dispositifs autonomes de traitement et d’évacuation conformes a la réglementation sanitaire et
aux éventuelles contraintes particuliéres qui pourraient atre imposées par les services
compétents en fonction de la nature du sol et du sous-sol.

Ces dispositifs devront atre concus de maniere a pouvoir étre mis hors circuit et la construction
directement raccordée au réseau collectif lorsqu’il sera réalisé.

Eaux pluviales

Les eaux pluviales provenant des surfaces imperméabilisées ne peuvent atre évacuées sur la voie
que sil existe un exutoire de capacité suffisante pouvant les recevoir. En cas de capacité
insuffisante, les aménagements nécessaires 3 la limitation des débits évacués sont a la charge
exclusive du propriétaire. Dautre part, le rejet au réseau collectif peut faire lobjet, si
nécessaire, dun traitement qualitatif et peut faire lobjet dune autorisation des services
compétents.

En U'absence d’un réseau collectif d’eaux pluviales, linfiltration de ces eaux doit &tre assurée
sur le terrain de la construction.

Le rejet de ces eaux dans le mi
compétents.

lieu naturel peut faire U'objet de Uautorisation des services
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ZONE UB

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle a l’écoulement naturel
des eaux pluviales.

4.3 - Desserte électrique et télécommunication

Tout raccordement d’'une nouvelle installation devra étre réalisé en souterrain depuis le
domaine public.

ARTICLE UB5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

5.1 - La surface minimale exigée est de 1 000 m? entiérement situés dans la zone UB.

5.2 - En U'absence de raccordement au réseau collectif d’assainissement des eaux usées, la
superficie minimale exigée est de 1000 m? par construction nécessitant un assainissement.

5.3 - Une superficie plus réduite peut étre autorisée en cas d’aménagement sans changement de
destination ou d’extension d’une habitation existante.

ARTICLE UB6 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

6.1 Dispositions générales

Les dispositions de l'article UB.6 s’appliquent a toutes voies ouvertes a la circulation générale,
que ces voies soient publiques ou privées, et quels que soient leur statut et leur fonction hormis
les chemins a usage piétonnier.

Le terme « alignement » désigne l'alignement selon les termes réglementaires, mais aussi la
limite entre une parcelle privée et un chemin privé ouvert a la circulation publique ou non.

6.2 Regles d’implantation

6.2.1 - Les constructions principales doivent étre implantées en retrait de |’alignement avec un
minimum de 8 metres. Les annexes pourront étre implantés a 'alignement.

6.2.2 - Toutefois, une implantation différente des constructions peut étre autorisée ou
imposée :
- Soit pour assurer une cohérence architecturale avec les constructions existantes.

Soit en cas d’extension ou d’aménagement d'une construction existante dont l'implantation
n'est pas conformes a la présente regle.
- Soit pour des ouvrages d’intérét général de faible emprise.

ARTICLE UB7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
7.1 - les constructions peuvent étre implantées en limite séparative.
Dans le cas contraire, la distance horizontale de tout point de la construction a édifier au point

le plus proche de la limite séparative doit étre au moins égale a la moitié de la différence de
niveau entre ces deux points, cette distance n’étant jamais inférieure a 3 meétres.
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ZONE UB

7.2 - Toutefois, une implantation différente des constructions peut étre autorisée ou imposée :
Soit pour assurer une cohérence architecturale avec les constructions existantes.
Soit en cas d’extension ou d’aménagement d’une construction existante dont l’implantation
n’est pas conforme a la présente regle.
Soit pour des ouvrages d'intérét général de faible emprise.

7.3 - Les ouvrages de faible emprise, tels que souches de cheminée et de ventilation, locaux
techniques d’ascenseur, etc. ne sont pas a prendre en compte pour l’application du présent
article.

ARTICLE UB8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE '

8.1 - Les batiments doivent étre implantés de telle maniére que les baies éclairant les pieces
principales ne soient masquées par aucune partie de batiment, qui a ’appui de ces baies, serait
vue sous un angle de plus de 45° au-dessus du plan horizontal.

8.2 - Nonobstant I’application de Uarticle 8.1, la distance entre deux batiments non contigus
sera de 4 metres minimum.

ARTICLE UB9 - EMPRISE AU SOL

L’emprise au sol des constructions ne devra pas excéder 30 % par rapport a la superficie totale
de 'unité fonciere.

ARTICLE UB10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

10.1 - La hauteur des constructions est mesurée a partir du niveau du sol naturel pris au milieu
du batiment jusqu'au faitage ou sommet du batiment pour les acrotéres. Les ouvrages de faible
emprise, tels que souches de cheminée et de ventilation, locaux techniques d'ascenseur, etc. ne
sont pas a prendre en compte pour l"application du présent article.

Lorsque le terrain est en pente, le point de référence est pris au milieu de la facade de la
construction.

La hauteur maximale des constructions ne doit pas excéder 8,50 metres.

Ces dispositions n'excluent pas la réalisation d'éléments de toiture ponctuels justifiés par les
besoins de la composition (tourelles, terrassons, clochetons) a condition que ceux-ci ne
dénaturent pas le volume général de la construction.

10.2 - Toutefois, une hauteur différente pourra étre autorisée ou imposée dans les cas suivants :

En cas d’extension ou d’aménagement d’un batiment existant, dont la hauteur ne serait pas
conforme a la présente regle.

Pour assurer une cohérence architecturale avec les batiments voisins.

Pour les équipements d’intérét général dont la vocation nécessite une grande hauteur, et qui
représentent des qualités architecturales compatibles avec leur environnement.
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ZONE UB

ARTICLE UB11 - ASPECTS EXTERIEURS

11.1 Prescriptions générales

Toute architecture d'une autre région est interdite.

Les matériaux utilisés pour restaurer ou transformer un batiment existant seront identiques ou

similaires, en texture et en couleur, a ceux qui ont servi pour la construction d’origine, sauf s'il
s’agit d’améliorer [’aspect extérieur en conformité avec les prescriptions ci-aprés.

11.2 Fagades

11.2.1 Prescriptions générales

Les matériaux destinés a étre recouverts (brigue creuse, parpaing, etc.) doivent étre enduits oy
étre doublés par un parement.

Les bardages en tdle sont interdits.

11.2.2 Constructions principales et leurs extensions

Le niveau de rez-de-chaussée des constructions a usage d'habitation ne doit pas étre situé a plus

de 0,40 m par rapport au niveau général du sol environnant relevé ay milieu de la facade de
celles-ci.

Les acces garages des sous-sols ne doivent pas étre visibles du domaine public.

Les enduits des ravalements doivent étre de nuance claire et de teinte blanc cassé, gris ou
beige.

Le blanc pur et les couleurs criardes étant exclus.

11.2.3 Annexes accolées

Les annexes accolées doivent étre de teinte identique au batiment principal.

Les matériaux translucides sont autorisés pour les vérandas et les extensions vitrées.

11.2.4 Annexes indépendantes

Les annexes indépendantes doivent étre construites en harmonie avec le batiment principal.
Toutefois pour les annexes situées en fond de parcelle et non visibles de ’espace public, des

adaptations peuvent étre admises, a condition d’utiliser des matériaux naturels : brique, pierre,
enduit, bois, etc.

11.3 Toitures

11.3.1 Constructions principales et leurs extensions

Seules l'ardoise ou la tuile plate de ton rouge ou brun rouge sont autorisées.

Les toitures des habitations principales sont & au moins deux pans avec une pente unique
compatible avec le matériau employé et respectant une inclinaison comprise entre 40 et 45°,
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Les toitures a quatre pans sont admises sous réserve que chague pan de la toiture présente
approximativement la méme pente et que la longueur de faitage soit au moins egale au tiers de
la longueur de la construction.

Ces dispositions n’excluent pas la réalisation d’éléments de toiture ponctuels justifiés par les

besoins de la composition (lucarnes, tourelles, terrassons, croupes, vérandas, etc.) a condition
que ceux-ci ne dénaturent pas le volume général de la construction.

11.3.2 Constructions annexes

Annexes accolées

Les toitures des constructions annexes accolées a la construction principale doivent étre
réalisées avec le méme matériau, et doivent avoir la méme inclinaison des lors qu’elles
comportent 2 pans.

Appentis accolés a la construction principale

Les toitures des appentis accolés au pignon de la construction principale doivent étre réalisées
avec le méme matériau, et doivent avoir une inclinaison minimale de 25°.

Vérandas, extensions vitrées et abris de piscines

Des matériaux de toiture différents peuvent &tre autorisés pour les vérandas, les extensions
vitrées et les abris de piscine. Les toitures peuvent comporter un ou plusieurs pans dont la pente
n'est pas réglementée.

Annexes indépendantes

Les toitures des constructions annexes, indépendantes de la construction principale, doivent
comporter 1 ou 2 pans avec une pente, adaptée a la nature des matériaux employés, sans

pouvoir étre inférieure a 25°.

Les matériaux de couverture utilisés seront de teinte et d'aspect identiques a la construction
principale.

Cette régle ne s’applique pas aux annexes de moins de 10 m?.

11.3.3 - Constructions a usage d'activités (construction principale et annexes)

Les toitures des batiments a usage d’activité, de commerce et des batiments publics doivent
avoir une inclinaison minimale de 25°. Une pente plus faible peut &tre admise a condition
qu’elle soit masquée par un acrotere.

11.4. Clotures

Les matériaux destinés a étre recouverts (brique creuse, parpaing, etc.) doivent étre enduits ou
étre doublés par un parement.
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Les clotures constituées de panneaux en plaques et de poteaux béton sont interdites sauf celles
situées sur limites séparatives constituées d’une seule plaque en soubassement de 30 cm de
hauteur maximum au dessus du niveau du sol naturel.

Les clotures sur rue

Pour les cldtures sur rue, seuls sont autorisés :

- Le grillage.

- Le muret de 1 m de hauteur maximum, surmonté d'un élément de cloture a l'exclusion des
ajourés de béton.

La hauteur totale des clotures est fixée a 1,75 metres maximum.

Les autres clotures

Pour les autres clotures, seuls sont autorises :

- Le mur plein réalisé dans le méme enduit que la construction d'une hauteur totale de 1m50,
- Le grillage.

- Les plaques en soubassement surmontées d'un grillage.

11.5 - Les citernes de gaz liquéfié ou de mazout, ainsi que les installations similaires, doivent
&tre placées en des lieux non visibles du domaine public, enterrées ou masquees par une cloture
ou une haie végétative.

11.6 - Sous réserve de. ’application de 'article R. 111-21 du Code de !'Urbanisme, des

dispositions différentes peuvent étre admises ou imposées dans les cas suivants :

- Extension ou aménagement de batiments existants non conformes aux prescriptions ci-dessus.
Equipements d’intérét général neécessitant par leur fonction une forme architecturale

spécifique.

ARTICLE UB12 - STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins des constructions et

installations nouvelles, doit étre assuré en dehors de la voie publique ou privée.

ARTICLE UB13 - ESPACES LIBRES - PLANTATIONS

13.1 - Les arbres existants doivent &tre préservés au maximum.
Les constructions doivent étre implantées de facon a respecter les plus beaux sujets.

13.2 - Les espaces libres communs, notamment les aires des stationnements, doivent étre
plantés.
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ZONE UB

SECTION 1lI - POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UB14 - COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Le coefficient d’occupation des sols (COS) est fixé a 0,4.
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ZONE UB

SECTION il - POSSIBILITES MAXIMALES D’OCCUPATION DU SOL

ARTICLE UB14 - COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL

Le coefficient d’occupation des sols (COS) est fixé a 0,4.
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