CHAPITRE 11l

Dispositions applicables a la

ZONE UB
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Caractére de la zone

Correspond a la zone limitrophe du centre-ville de Fontainebleau. Elle présente la par-

ticularité de disposer de grands espaces libres soit au niveau de la parcelle, soit en coeur
d'flots.

L'urbanisation est caractérisée soit par la continuité des constructions édifiées a I'ali-
gnement des voies, soit par le maintien d'une continuité visuelle a I'alignement de ces

voies (assurée par un mur de cléture, un portail, une annexe...), en cas d'implantation
des constructions en retrait.

La destination principale de la zone est I'habitat.
La zone UB est composée de trois secteurs

eUBa: Secteur de maisons uni-familiales et de maisons de maitres présentant des
similitudes morphologiques avec le centre-ville (découpage parcellaire, ali-
gnement) et disposant de coeurs d'ilots occupés par des jardins.

e UBb: Secteur au maillage parcellaire large, comportant de nombreux hétels parti-
culiers associés a de vastes espaces libres.

e UBc: Secteur correspondant aux quartiers spécifiques «Henri-Chapu» et des «Four-

mis-Rouges» ; bien que le maillage parcellaire soit petit, la présence de cours
ou de jardinets est importante.

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

ARTICLE UB 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES

1/ Rappels :

L'édification des clétures est soumise au dépét d'une déclaration de travaux.

Les installations et travaux divers sont soumis a |'autorisation prévue aux articles
R.442.1 et suivants du Code de |I'Urbanisme.

Les démolitions sont soumises a |’obtention préalable d'un permis de démolir.

2/ Sont notamment admises, les occupations et utilisations du sol ci-apres :
Les constructions & usage d'habitation ou d’hébergement, d’équipements publics ou
collectifs, de commerces, de bureaux, de services ou d'activités artisanales.

3/ Les occupations et utilisations du sol suivantes sont admises si elles res-
pectent les conditions ci-aprés :

Les installations & usage d’activité artisanale, industrielle ou commerciale sous re-:
serve de I'application de la législation sur les installations classées et a condition
qu’elles n’entrainent pour le voisinage aucune incommodité et en cas d’accident ou
de fonctionnement défectueux, aucune insalubrité, ni sinistre susceptible de causer
des dommages graves ou irréparables aux personnes et aux biens.

Pour les terrains répertoriés en Espaces Verts a Protégés (E.V.P.), seules les extensions
ou adjonctions de constructions existantes sont autorisées.

Révision districale du POS de Fontainebleau-Avon



Dans le secteur indiqué au plan de zonage selon légende, les constructions nouvelles
a usage d’habitation exposées aux bruits du boulevard de Constance classé comme
axe nuisant de type 1 sont soumises aux normes d’‘isolation phonique conformé-
ment aux dispositions des dispositions de |'arrété interministériel du 30 mai 1996
relatif a I'isolement acoustique des batiments d’habitation contre les bruits de I'es-
pace extérieur.

La modification du nivellement du sol par affouillement ou exhaussement lorsqu’elle
contribue a I'amélioration de I'aspect paysager des espaces libres.

Pour les constructions nouvelles, il conviendra de conserver le profil naturel du ter-
rain (notamment pour les terrains en pente) ; la construction devra épouser le ter-
rain naturel en évitant au maximum les déblais et les remblais.

Les constructions nouvelles ou extension de constructions existantes ne doivent pas
obstruer les sources existantes ou porter atteinte ou tarir leur jaillissement naturel.

4/ En outre, sont autorisées les occupations et utilisations du sol suivantes
pour lesquelles il pourra étre fait abstraction des prescriptions édictées aux
articles 5 a 10 et aux articles 12 et 13 ci-aprés (sauf application d’une disposi-
tion d’alignement ou d’espace boisé classé) :

L'aménagement, des immeubles existants, sous réserve que ces travaux ne condui-
sent pas a un changement de destination incompatible avec la vocation de la zone,
et qu‘ils visent la mise aux normes de confort.

La reconstruction a égalité de surface de plancher hors ceuvre, des batiments existants
a la date d’approbation du POS, détruits en tout ou partie a la suite d’un sinistre.
Les constructions et installations directement liées ou nécessaires au fonctionnement
des équipements d’infrastructure, de voirie ou de réseaux divers.

ARTICLE UB 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

Sont interdits :

Les installations et travaux divers soumis aux dispositions des articles R.442.1 a 13 du
Code de I'Urbanisme sauf s'ils sont nécessaires a la vie ou a la commodité des occu-
pants ou utilisateurs de la zone et pour les affouillements et exhaussements de sol,

sauf s’ils sont liés a la réalisation de constructions, installations ou ouvrages autori-
sés dans la zone.

Les groupes de garage individuels s'ils ne sont pas liés a une opération a usage d'ha-
bitation.

SECTION |1l - CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL
ARTICLE UB 3 - ACCES ET VOIRIE

Pour é&tre constructible, un terrain doit avoir accés direct a une voie publique ou
privée, soit directement, soit par I'intermédiaire d'un passage aménagé sur les fonds
voisins ou éventuellement obtenu en application de I'article 682 du Code Civil.
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Les accés doivent présenter des caractéristiques permettant de satisfaire aux exigen-

ces de la sécurité, de la défense contre I'incendie et de la protection civile et étre
adaptés a |'opération future.

Les voies doivent étre aménagées, si elles se terminent en impasse, de telle sorte que
les véhicules puissent faire demi-tour.

La destination et I'importance des constructions ou installations doivent étre com-
patibles avec la capacité de la voirie publique qui les dessert.

Les groupes de garages doivent étre disposés de facon a ne présenter qu’un acces
sur la voie publique.

Sauf impossibilité technique, la pente de I'accés au parking souterrain ne s’effec-
tuera pas au droit du trottoir et se situera en retrait de lI'alignement.

ARTICLE UB 4 - DESSERTE PAR LES RESEAUX

Alimentation en eau potable
Toute construction ou installation nouvelle qui, par sa destination, implique une
utilisation d’eau potable, doit étre obligatoirement alimentée par branchement a

un réseau collectif de distribution sous pression présentant des caractéristiques suf-
fisantes.

Assainissement

Le raccordement aux réseaux entre la construction et la limite de propriété sera de
type unitaire ou de type séparatif, si ce dernier type d'assainissement préexiste.

Eaux usées :
Le branchement a un réseau collectif d’assainissement de caractéristiques appro-

priées est obligatoire pour toute construction ou installation nouvelle engendrant
des eaux usées, y compris pour les constructions existantes.

Tout déversement d'eaux usées autres que domestiques dans les égouts publics doit
se faire dans les conditions prévues par I'article 35-8 du Code de la Santé Publique et
par l'article R 111-12 du Code de I'Urbanisme.

Le rejet dans le réseau collectif des eaux résiduelles industrielles pourra étre soumis
a des conditions particulieres et notamment a un pré-traitement.

Eaux pluviales :
Les eaux pluviales doivent étre dirigées vers un dispositif d’absorption conforme aux
exigences de la réglementation en vigueur, si elles ne peuvent étre évacuées sans

inconvénient en milieu naturel ou vers le réseau public (canalisation, caniveau,
fossé...).

Réseaux divers

Les réseaux électriques, téléphoniques et de télédistribution doivent étre aménagés
en souterrain, ainsi que les branchements privés sur ces réseaux.

Les lignes électriques et téléphoniques sur le domaine public seront enterreées.

Tous les réseaux implantés en fagade sur rue seront regroupés et dissimulés dans des
fourreaux.

Les travaux de remplacement devront respecter cette réglementation.
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ARTICLE UB 5 - CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Pour étre constructible, tout terrain issu de division ou de détachement de parcelle,
doit avoir une superficie d'au moins :

Secteur UBa: non réglementé
Secteur UBb: 500 m2.

Secteur UBc: non réglementé

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

Secteur UBa

Les constructions en bord de rue doivent étre implantées a I'alignement actuel ou
futur des voies de desserte, notamment sur les terrains compris entre deux construc-
tions elles-mémes implantées a l'alignement.

Secteur UBb
Les constructions doivent étre implantées :
- soit a I'alignement actuel ou futur des voies de desserte,

- soit avec un retrait au maximum égal au recul de la construction voisine la plus
éloignée.

Secteur UBc

Les constructions doivent étre édifiées a I'alignement actuel ou futur des voies de
desserte, notamment sur les terrains compris entre deux constructions elles-mémes
implantées a I'alignement.

Toutefois, pour les parcelles d’'une profondeur inférieure a 20 meétres, les construc-
tions pourront étre édifiées le long de la limite séparative opposée a I'alignement.
Dans ce cas, des constructions de petites dimensions, devront adosser leur facade

secondaire (pignon) a I'alignement, sur une longueur inférieure a un tiers de la lar-
geur de la parcelle.

Dans toute la zone UB

En cas de retrait, une continuité visuelle sur rue doit étre recherchée a |I'alignement,
d’une limite latérale a I'autre. Cette continuité visuelle peut étre constituée par un
ensemble d’éléments tels que : mur de cléture, portail, batiment annexe, etc, pou-
vant étre employés conjointement.

Pour les constructions existantes ne respectant pas les regles d’'implantation définies
ci-avant, les extensions, y compris les vérandas, peuvent étre autorisées dans le pro-
longement de la facade sur rue existante.

Des décrochements de facade peuvent étre autorisés pour des motifs d’ordre archi-
tectural (raccordement de la construction nouvelle aux constructions voisines, traite-
ment de I'entrée du batiment projeté a I'angle de 2 rues...) ou pour favoriser les
accés aux garages.
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