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Département du Val de Marne

Commune de NOISEAU
Le clos Martine

REGLEMENT de CONSTRUCTION
et
d’UTILISATION du SOL

DISPOSITIONS GENERALES

sk ok ok ok ok ok kR ok ROk ROk ok

Le présent réglement s’applique aux lots 14 5 du lotissement situé a NOISEAU en complément
du réglement de la zone UEa du Plan Local d’Urbanisme de la Commune. Les dispositions rappelées du
reglement du PLU seront en italique.

Ce réglement a pour objet de fixer les régles et servitudes d'intérét général, imposées dans le
lotissement, sous réserve de ['application de la Législation en vigueur.

Il est opposable & quiconque détient ou occupe, a quelque titre que ce soit, tout ou partie du
lotissement.

Il doit &tre reproduit in-extenso dans tout acte de vente ou de location, tant pour le lotissement
originaire, que pour les reventes ou locations postérieures.

En ce qui concerne les servitudes de droit administratif, une ampliation de I'Arrété autorisant
le lotissement sera annexée au présent réglement aprés visa du lotisseur.

Pour toutes les questions qui n‘auraient pas été réglées dans le présent réglement de
construction, il sera fait référence au Plan Local d’Urbanisme de la Commune.

Cabinet Yves DURIS-MAUGER & Christophe LUQUET
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ARCHITECTE COORDINATEUR

Dans le souci de réaliser un ensemble de constructions harmonieuses, il a été désigné, un architecte
Coordinateur chargé des missions suivantes :

Contenu de la mission de I'architecte Coordinateur

- conseiller les pétitionnaires et les constructeurs sur la conception architecturale, paysagére et
urbanistique de leur projet ;

- coordonner la conception des projets les uns par rapport aux autres conformément au parti
d’aménagement retenu pour I'opération, notamment les altimétries, teintes d’enduits, menuiseries,
etc.

- formuler, le cas échéant, des observations ponctuelles et non nécessairement exhaustives, relatives
au respect de la réglementation d’urbanisme (réglement du lotissement et du PLU et cahier des
charges). Ces observations ne constituent en aucun cas une consultation juridique et ne sauraient
engager la responsabilité de I'architecte Coordinateur. '

- autoriser des dérogations au reglement et au plan de composition sous réserve que ces dérogations
soient motivées par des considérations architecturales, environnementales ou topographiques et
qu’elles soient compatibles avec 'application des dispositions du PLU.

Procédure de Consultation :

Préalablement au dépét de la demande de permis de construire en Mairie, le pétitionnaire ou son
constructeur adresse a I'architecte Coordinateur un dossier complet.

Aucune demande de permis de construire ne peut &tre déposée en Mairie sans accord de I'architecte
Coordinateur.

Décision de 'architecte Coordinateur

La décision de I'architecte Coordinateur sera soit :
- un accord ;

- un accord assorti de prescriptions ;

- un refus indiquant les modifications & apporter.

La décision de l'architecte Coordinateur ne préjuge pas de Iinstruction effectuée par |'autorité
administrative (Service Instructeur, ABF, ...).

Durée de la mission de I'architecte Coordinateur

L'exercice de sa mission est limité aux demandes de permis de construire initiaux : son accord n’est
pas requis pour toute demande de permis de construire postérieure 3 la déclaration constatant
I'achévement et la conformité des travaux issus du permis de construire initial.

Désignation et rémunération de la mission de 'architecte Coordinateur

Il sera procédé a la désignation et a la détermination des modalités de rémunération de I'architecte
coordinateur dans le cadre de la vente des lots.

Cabinet Yves DURIS-MAUGER & Christophe LUQUET
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r SECTION | - NATURE DE L'OCCUPATION ET DE L'UTILISATION DU SOL

ARTICLE 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Toutes les occupations et utilisations du sol sont interdites a I'exception de celles mentionnées a
Iarticle 2.

ARTICLE 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES CONDITIONS
PARTICULIERES

Les constructions a usage d’habitation et leurs annexes.

r SECTION Il : CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL

ARTICLE 3 — ACCES ET VOIRIE

Chacun des lots doit avoir un accés d’au moins 3,5 métres sur la voie de desserte.

Les places de stationnement réalisées sur une méme propriété devront étre desservies a partir de
Faccés d celle-ci et non directement depuis la voie.

ARTICLE 4 — DESSERTE PAR LES RESEAUX

Eaux Usées

Le branchement 3 un réseau collectif d’assainissement de caractéristiques appropriées est obligatoire
pour toute construction ou installation nouvelle engendrant des eaux usées.

Eaux Pluviales

Les aménagements réalisés sur un terrain ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux
pluviales (article 640 et 641 du Code Civil).

La gestion des eaux pluviales des lots se fera a la parcelle par la mise en ceuvre de systéme de rétention
et d'infiltration individuel a la charge des acquéreurs.

Voir note Gestion des eaux pluviales parcellaire et schéma de principe de collecte des EP en annexe du
PA8a.

Eau Potable

Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique une utilisation d’eau
potable, doit &tre obligatoirement alimentée par branchement réalisé aux frais de 'acquéreur jusqu’au
regard de branchement Eau Potable mis en place par le lotisseur sur chacun des lots.

Réseaux divers

Le raccordement des constructions aux réseaux concessionnaires (télécommunication, électricité
basse tension) doit étre effectué en souterrain jusqu’a la limite du domaine public par 'acquéreur sur
chaque lot.

Cabinet Yves DURIS-MAUGER & Christophe LUQUET
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ARTICLE 5 — CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Les caractéristiques des terrains sont figurées au Plan de Composition-Implantation PA4 annexé au
présent dossier.

ARTICLE 6 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

Le Plan de Composition-Implantation PA4 définit le périmétre des zones constructibles dans
lesquelles sera autorisée I'édification des constructions principales & usage d’habitation.

Les constructions doivent étre implantées avec un recul d’au moins 5 métres par rapport & I'alignement
actuel ou a créer.

Les constructions peuvent étre implantées dans des dispositions différentes de la régle générale si
celles-ci se justifient par :

®  Une recherche de continuité avec une construction principale existante contigué.
e Une recherche esthétique, de la construction sur rue.

ARTICLE 7 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Le Plan de Composition-Implantation définit le périmétre des zones constructibles dans lesquelles
sera autorisée I'édification des constructions principales a usage d’habitation.

Les constructions principales doivent s’implanter sur les limites séparatives aboutissant & la voie ou
en retrait de celles-ci.

En cas de retrait par rapport aux limites séparatives latérales : Les parties de construction qui ne sont
pas en limite séparative doivent étre en retrait minimum de 2,5m. Les baies doivent étre en retrait
d’au moins 8 m.

En cas d'implantation en limite séparative, le mur devra étre aveugle.

Pour les limites de fond de parcelle : Les constructions devront s’implanter en retrait d’au moins 8
métres.

En dehors des zones constructibles définies au Plan de Composition-Implantation PA4, ne seront
autorisées que les annexes isolées de superficie inférieure & 25m?. Les annexes peuvent étre
implantées en limite ou en retrait de toutes les limites séparatives.

L'espace résiduel entre la construction et la limite séparative sera obligatoirement paysagé.

ARTICLE 8 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES
SUR UNE MEME PROPRIETE

Les bdtiments situés sur une méme propriété contigus ou non & I'exception des annexes doivent étre
implantés de telle maniére que la distance mesurée perpendiculairement au droit de tout point des
facades existantes ou & construire soit au moins éqal :

- Ala hauteur de la fagade du bétiment, si la fagade comporte des vues directes la distance ne
pourra étre inférieure ¢ 8m.
- Ala moitié de cette hauteur avec un minimum de 4 m sans vue directe.

Pour les annexes, il n’est pas fixé de régle.
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ARTICLE 9 - EMPRISE AU SOL

'emprise au sol ne devra pas excéder 35% de la superficie du terrain.

ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS

La hauteur est mesurée en tout point par rapport au terrain naturel avant travaux, a aplomb de la
construction.

La hauteur de la construction ne devra pas excéder 10 métres au faitage, 7 métres a I'égout de toit.

Si une cave est réalisée sous la construction a édifier, les précautions nécessaires devront étre prises
en ce qui concerne notamment les risques d’infiltration d’eau, sans déroger aux autres régles du
présent reglement

ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET ANMENAGEMENT DE LEURS
ABORDS

Les constructions ne doivent pas porter atteinte au caractére ou a I'intérét des lieux avoisinants, des
sites et des paysages naturels ou urbains.

Traitement des murs de souténement Rue Alexandre Millard :

Les lots 1 et 2 devront conserver le mur de souténement en pierre existant le long de la rue Alexandre
Millard. Seul un percement par lot de 3.5m pour les portails sera autorisé.

Les acquéreurs des lots auront I'obligation d’édifier des murs de souténement de méme facture que
I"existant, aux emplacements indiqués au Plan de Composition-Implantation PA4

Traitement des facades :

L’emploi & nu des matériaux destinés a étre recouverts (carreaux de plitre, parpaings, briques creuses
machefer...) est interdit.

Le traitement des fagades principales sur voies publiques ou privées supérieures a 8 métres de longueur
devra présenter des retraits d’au moins 1m tous les 8m linéaires et des variations d’ordonnancement
des facades (rythmes des percements, hauteurs, traitement des parements, coloration d’enduits,
retraits, etc.). En outre les facades sur rues ne pourront excéder une longueur de plus de 12 métres par
construction.

Les coloris et matériaux utilisés pour la devanture devront faire I'objet d’un traitement architectural
correspondant au quartier.

Matériaux et couleurs :

La facade de la construction devra étre en harmonie avec 'environnement de la construction. L'emploi
a nu de matériaux destinés a étre recouverts (carreaux de platre, briques creuses, parpaings, etc.) est
interdit.

Cabinet Yves DURIS-MAUGER & Christophe LUQUET
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Les enduits :

Les facades seront traitées majoritairement avec des enduits grattés ou lissés fins dans les tons clairs,
a base de chaux. Les teintes blanc pur et gris anthracite seront interdits

Une partie de la fagade pourra étre d’un enduit texturé (gratté moyen, lissé moyen, matricé etc...) afin
de souligner le contraste dans le dessin de la fagade, sous condition de validation par I'architecte
coordinateur.

L'utilisation d’une couleur secondaire pourra étre admise sur une partie de la facade principale sous
condition de validation par I'architecte coordinateur.

Traitement des pignons :

Les pignons n'excéderont pas 8 métres de largeur.

En cas de construction « bois » les murs des constructions principales ne peuvent avoir un aspect de
rondins ou des planches entiéres.

Traitement des fenétres :

Les fenétres seront plus hautes que larges avec un rapport hauteur/largeur se rapprochant de 1.5. La
taille carrée peut s’envisager jusqu’a 80cm.

Traitement des toitures :

Dans le cadre d’une architecture traditionnelle, les toitures des constructions doivent présenter une
simplicité de volume, une unité de conception et &tre composées d’un élément a deux pentes.

Les souches de cheminée doivent rester pres du faitage et en facade arriére de préférence.

L'orientation du faitage de la construction principale doit respecter celle indiquée au Plan de
Composition-Implantation PA4.

La toiture des habitations devra présenter une pente entre 32 et 45° maximum.

Les toitures-terrasses sont limitées, mais possible en accompagnement d’une maison principale avec
toiture, dans la mesure ou elles sont directement accessibles horizontalement depuis un niveau rez-
de-chaussée habité de la construction.

Les toitures-terrasses non accessibles sont autorisées a condition de respecter une des conditions ci-
dessous :

- Lorsqu’elles sont destinées a recevoir des équipements techniques liées a la mise en ceuvre de
recherche d’énergies renouvelables nécessitant un entretien (capteur solaires, pompes a
chaleur, éolien)

- Lorsqu’elles permettent de favoriser la récupération des eaux pluviales et le zéro rejet

- Lorsqu’elles sont végétalisées

Dans tous ces cas, les éléments en toiture seront intégrés a la construction ou masqués par des
éléments appropriés tels corniches débordantes, toits, éléments de facade pleins.

- Les lucarnes seront a capucines, les verriéres et les chassis de toit (80x100cm hauteur) dont le
total des largeurs hors tout ne dépassera pas 30% de la longueur de la toiture sont autorisés.
- Les dispositifs de sécurité tels les gardes corps des balcons, terrasses, les lignes de vie devront
figurer au permis de construire et étre intégrés a I’"harmonie de la fagade.
Les gardes corps inclinées ne sont pas autorisés

Le faitage sera a crétes et embarrures,

Cabinet Yves DURIS-MAUGER & Christophe LUQUET
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Les couvertures apparentes en tdles ondulées, en papier goudronné visible, et en fibrociment sont
interdites.

Le choix du matériau de couverture doit porter

- Soit par de la Tuile terre cuite d’aspect plat (27/m? minimum ; La tuile 60/m? ou la tuile néoplate
sont néanmoins recommandées), dans les teintes des rouges, bruns, brun/rouge sans
débordement en pignons et la saillie a I'égout du toit n’excédant pas 20 cm. Les tuiles de rive
sont interdites. La teinte ardoisée, n’est pas autorisée.

- Soit par des verriéres plates (vitrage, panneaux solaires, photovoltaiques,

etc ....) arasées avec le reste de la toiture

Pour les batiments autre que I'habitation et dans le cas d’une toiture a faible pente, le matériau choisi
devra présenter une matiére et une teinte s’accordant avec I'environnement.

Les paraboles

Les antennes hertziennes seront installées dans les combles. Les antennes paraboliques ne doivent
pas étre visibles de la voie publique. Installées dans le jardin, elles seront de types bornes, leur pose
en toiture est interdite

Menuiseries :

Les menuiseries et ferronneries qui participent a l'image de I'ensemble d'un batiment doivent étre en
harmonie avec le style architectural.

Les menuiseries (fenétres, porte d’entrée, porte de garage, volets battants ou roulants, les portails, les
portillons), qu’elles soient en bois ou aluminium, seront de la méme teinte. Le PVC est proscrit.

Les menuiseries en bois (fenétres, porte d’entrée, porte de garage, volets battants) devront étre
peintes et non vernies.

Les volets roulants ne doivent pas étre visibles depuis I'espace public. lls seront de méme teinte que
les menuiseries et seront intégrés a la construction.

Les portails et portillons seront de la méme gamme. Ils seront traités a l'identique au niveau de la
couleur des menuiseries de la construction principale.

Les portails métalliques pleins sont autorisés, mais ils doivent étre de type Droit traditionnel.
Les portes de garage devront étre pleines, sans oculi ni partie vitrée.

Les parties vitrées des portes d’entrée seront rectangulaires.
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LA PALETTE DES COULEURS

Pour les Murs :
A titre indicatif et pour exemple
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Pour les menuiseries : Le PVC est proscrit.
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Clétures :

Les clétures entre voisins ne pourront excéder une hauteur de 2 métres et pourront étre
accompagnées de préférence d’une haie vive d’essences locales, les thuyas et les cyprés étant interdits

Les portails ne pourront étre implantés qu’en bordure de voie. Les matériaux utilisés pour les portails
devront étre en harmonie avec ceux constituant la cléture.

Les clétures sur la rue Etienne D’Orves seront-composées d'un soubassement plein magonné de 0,60
métre maximum de hauteur surmonté, de préférence, d’une grille métallique, ou a défaut de tout
dispositif a claire-voie. Une haie bocagére ou champétre d’essences locales pourra étre plantée a
'arriere de la cloture ; les thuyas et les cyprés sont interdits.

ARTICLE 12 — STATIONNEMENT

Le stationnement des véhicules de toute nature correspondant aux besoins de constructions
et installations nouvelles, doit étre assuré en dehors de la voie publique.

La moitié au moins des places de stationnement devra étre couverte. Le nombre de places
automobiles requises par le PLU doit étre atteint en acceés direct.

Les constructions neuves devront prendre en compte les dispositions du Décret n°2011-873 du 25 juillet
2011 relatif aux installations dédiées a la recharge des véhicules électriques ou hybrides rechargeables
dans les bdtiments et aux infrastructures pour le stationnement sécurisé des vélos.

Il devra étre créer au moins 1,5 place de stationnement par logement.

Les lots 1 et 2 devront étre traités avec un matériau perméable type gravillon roulé afin de recréer un
aspect de courette sur le devant de la construction, les places de stationnement ne seront pas
forcément parailéles.

Pour les autres lots, le revétement sera de préférence perméable (pavés engazonnés, alvéoles
gravillonnées, etc).

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

L’emprise au sol exigée des espaces verts ne pourra étre inférieure & 40% de la superficie du terrain.

Les espaces libres doivent étre aménagés selon une composition paysagére soignée avec plantations
d’arbres d’essences locales, qui privilégiera la contiguité avec les espaces libres des terrains voisins.

Les acquéreurs auront 'obligation de planter deux arbres haute-tige par lot (emplacement indicatif
au PA4, Ces arbres seront a intégrer aux demandes de permis de construire). lls seront d'essences
locales.

Tous les lots devront plantés un arbre en plus sur la facade coté rue.

Pour limiter I'imperméabilisation des sols Faménagement des accés doit privilégier I'utilisation de
matériaux poreux ou de dispositifs favorisant l'infiltration
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SECTION [fi : POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DES SOLS

ARTICLE 14 — SURFACE DE PLANCHER

[l n’est pas fixé de régles
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Extrait du Plan Local d’Urbanisme

Dispositions applicables a la zone UE
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