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SEANCE DU CONSEIL DE TERRITOIRE
DU 13 OCTOBRE 2021

N°CT2021.4/071

L'an deux mil vingt et un, le treize octobre a dix-neuf heures, le conseil de territoire de 1”établissement
public territorial Grand Paris Sud Est Avenir s’est réuni en salle des conseils de 1'Hotel de Ville de
Créteil, sous la présidence de Monsieur Laurent CATHALA, Président.

Etaient présents, formant la majorité des membres en exercice et pouvant délibérer conformément a
Iarticle L.2121-17 du code général des collectivités territoriales :

Monsieur Laurent CATHALA, Président.

Madame Marie-Christine SEGUI, Monsieur Régis CHARBONNIER, Madame Frangoise LECOUFLE,
Monsieur Alexis MARECHAL, Monsieur Denis OZTORUN, Monsieur Luc CARVOUNAS, Monsieur Jean-
Pierre BARNAUD, Monsieur Jean-Frangois DUFEU, Monsieur Jean-Pierre CHAFFAUD, Monsieur Jean-Paul
FAURE-SOULET, Monsieur Yvan FEMEL, Monsieur Patrick FARCY, Madame Pauline ANAMBA-ONANA,
Monsieur Julien BOUDIN, vice-présidents.

Monsieur Alphonse BOYE, Monsieur Arnaud VEDIE, Monsieur Jean-Daniel AMSLER, Monsieur Yves
THOREAU, Monsieur Thierry HEBBRECHT, Monsieur Philippe LLOPIS, Madame Claire CHAUCHARD,
Monsieur Grégoire VERNY, Monsieur Eric TOLEDANO, Monsieur Frangois VITSE, Madame France
BERNICHI, Monsieur Vincent BEDU, Monsieur Jean-Philippe BIEN, Madame Anne-Marie BOURDINAUD,
Monsieur Maurice BRAUD, Monsieur Bruno CARON, Madame Dominique CARON, Monsieur Jean-Edgar
CASEL, Monsieur Mohamed CHIKOUCHE, Madame Marie-Carole CIUNTU, Madame Julie CORDESSE,
Monsieur Gilles DAUVERGNE, Madame Catherine DE RASILLY, Monsieur Richard DELLA-MUSSIA,
Madame Virginie DOUET-MARCHAL, Monsieur Etienne FILLOL, Madame Martine GARRIGOU-
GAUCHERAND, Madame Claire GASSMANN, Madame Marie-Claude GAY, Monsieur Philippe
GERBAULT, Monsieur Vincent GIACOBBI, Madame Frédérique HACHMI, Monsieur Bruno KERISIT,
Madame Corine KOJCHEN, Madame Sophie LE MONNIER, Madame Jacqueline LETOUZEY, Monsieur Luc
MBOUMBA, Monsieur Ludovic NORMAND, Monsieur Joél PESSAQUE, Monsieur Jean-Louis POUJOL,
Madame Sonia RABA, Madame Carine REBICHON-COHEN, Monsieur Michel SASPORTAS, Monsieur Jean-
Rapha&l SESSA, Madame Sylvie SIMON-DECK, Madame Josette SOL, Monsieur Axel URGIN, Madame
Marie VINGRIEF, Monsieur Michel WANNIN, conseillers territoriaux.

Etaient absents représentés avant donné pouvoir :

Monsieur Didier DOUSSET a Monsieur Alexis MARECHAL, Madame Patrice DEPREZ a Monsieur Jean-
Frangois DUFEU, Madame Oumou DIASSE a Madame Sylvie SIMON-DECK, Monsieur Patrick DOUET a
Monsieur Denis OZTORUN, Madame Rosa LOPES a Madame Frangoise LECOUFLE, Monsieur Akli
MELLOULI a Monsieur Laurent CATHALA, Madame Séverine PERREAU a Monsieur Jean-Philippe BIEN,
Madame Marie-Christine SALVIA a Madame Josette SOL, Madame Laurence WESTPHAL 4 Monsieur Jean-
Pierre CHAFFAUD, Madame Mathilde WIELGOCKI a Monsieur Bruno CARON.

Secrétaire de séance : Monsieur Jean-Philippe BIEN.,

Nombre de votants : 74
Vote(s) pour : 74
Vote(s) contre : 0
Abstention(s) : 0
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SEANCE DU CONSEIL DE TERRITOIRE
DU 13 OCTOBRE 2021

N°CT2021.4/071

OBJET : Plan local d'urbanisme - Approbation de la modification de droit commun du
plan local d'urbanisme de la commune de Santeny.

VU le code général des collectivités territoriales et notamment les articles L.5211-1 et
suivants et L.5219-2 et suivants ;

VU le code de ’urbanisme et notamment les articles L.153-36 et suivants et 1..153-41 et
suivants et R.153-20 et suivants ;

VU le décret n°2015-1664 du 11 décembre 2015 relatif a la métropole du Grand Paris et
fixant le périmétre de 1’établissement public territorial dont le si¢ge est a Créteil ;

VU le plan local d’urbanisme (PLU) de la commune de Santeny approuvé par délibération
du conseil de territoire n°CT2017.2/027 du 9 mars 2017 ;

VU Parrété du Président n°AP2021-012 du 24 février 2021 engageant la procédure de
modification de droit commun du PLU de la commune de Santeny ;

VU Parrété du Président n°AP2021-023 du 27 avril 2021 prescrivant I’ouverture d’une

enquéte publique relative au projet de modification du PLU de la commune de Santeny et
en fixant les modalités ;

VU la décision de la mission régionale d’autorité environnementale (MRAe) en date du
22 avril 2021 n°IDF-2021-6234 dispensant de la réalisation d’une évaluation
environnementale pour la modification du plan local d’urbanisme de la commune de
Santeny ;

VU la décision de Madame la Présidente du Tribunal Administratif de Melun
n°E20000026/77 du 15 juin 2020 portant nomination d’un commissaire-enquéteur ;

VU les avis émis par les personnes publiques associées sur le projet de modification du
PLU de la commune de Santeny ;

VU le déroulement de I’enquéte publique du 25 mai au 25 juin 2021 inclus ;

VU le rapport, les conclusions et 1’avis motivé du commissaire-enquéteur remis le 21
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SEANCE DU CONSEIL DE TERRITOIRE
DU 13 OCTOBRE 2021

juillet 2021 sur le fondement desquels il a émis un avis favorable sans réserve, assorti
d’une recommandation ;

CONSIDERANT que la commune de Santeny a sollicité Grand Paris Sud Est Avenir afin
que soit engagée unc procédure de modification de droit commun de son PLU ; que
I’élaboration du projet a été réalisée en lien étroit avec la commune ;

CONSIDERANT que la commune de Santeny a souhaité modifier son PLU afin
d’améliorer I’écriture des dispositions réglementaires et modifier en partie 1’ affectation du
tracé d’un emplacement réservé ;

CONSIDERANT qu’a cet effet, par arrété n°AP2021-023 du 27 avril 2021, le Président a
engagg¢ une procédure de modification de droit commun avec pour principal objectif de :

- Supprimer partiellement 1’emplacement réservé n°15 et modifier son affectation ;

- Rectifier le tracé des zones UBa et N ;

- Mettre en conformité le PLU avec le PDUIF ;

- Compléter les regles de cloture dans toutes les zones ;

- Apporter une précision sur la notion d’extension d’une construction en zone UB ;

- Apporter la notion de pleine terre dans toutes les zones ;

- Modifier les reégles d’implantation et apporter une notion dégressive de 1’emprise
au sol ;

- Clarifier les regles en mati¢re de hauteur, de combles, de toitures végétalisées et
des régles relatives aux lotissements et divisions mentionnés a I’article R.151-21
du code de "urbanisme ;

- Ajouter la superficie des sites inscrits au sein du diagnostic ;

- Annexer le cahier de recommandation « Guide de ’arbre » ;

CONSIDERANT que le projet a été transmis aux PPA (Etat, région, département,
chambres consulaires) ; que huit réponses ont été recues ;

CONSIDERANT que ces avis ont fait ’objet d’une réponse au procés-verbal de synthése
remis au commissaire-enquéteur soit en précisant qu’elles seront prises en compte, soit,
dans le cas contraire, en développant les arguments, lesquels ont satisfait le commissaire-
enquéteur ;

CONSIDERANT que le projet de modification a ét¢ soumis & enquéte publique ; que
celle-ci s’est déroulée du 25 mai au 25 juin 2021 ; que le commissaire-enquéteur désigné
par le Premier vice-président du Tribunal administratif de Melun a tenu trois permanences
a I’Espace Services Citoyen de la mairie de Santeny ;

CONSIDERANT qu’au cours de I’enquéte publique, 4 participants se sont prononcés ;
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SEANCE DU CONSEIL DE TERRITOIRE
DU 13 OCTOBRE 2021

CONSIDERANT qu’a ’issue de I’enquéte publique, le commissaire enquéteur a transmis
en date du 23 juillet 2021 son rapport, ses conclusions et son avis motive ;

CONSIDERANT qu’il a délivré un avis favorable assorti d’aucune réserve, avec la
recommandation : « Expliciter dans le rapport de présentation les mesures compensatoires
a la suppression d’une partie de I’emplacement réservé n°15 et le nouveau statut des
parcelles ne supportant plus cette prescription » ; que cette recommandation a été suivie ;

CONSIDERANT qu’a I’issue de I’enquéte, ’il convient d’apporter des modifications au
dossier de modification de droit commun aprés enquéte publique qui s’est déroulée du 25
mai au 25 juin 2021 inclus, pour tenir compte :

- - des Des avis émis sur le projet de modification du plan local d’urbanisme par les
personnes publiques et organismes associés, joints au dossier de I’enquéte publique
publique ;

- - du Du rapport, des conclusions et de I’avis du commissaire enquéteur ;

CONSIDERANT que ces modifications, qui visent 4 micux adapter les dispositions du
projet de modification du plan local d’urbanisme, n’ont pas pour incidence de porter
atteinte 2 1’économie générale du projet, de sorte qu’elles peuvent étre intégrées dans le
PLU en vue de son approbation ;

LE CONSEIL DE TERRITOIRE,

REGULIEREMENT CONVOQUE LE 07 OCTOBRE 2021,
SUR PROPOSITION DE MONSIEUR LE PRESIDENT,
APRES EN AVOIR DELIBERE,

ARTICLE 1 : APPROUVE la modification de droit commun du plan local d’urbanisme
de la commune de Santeny.

ARTICLE 2 : AUTORISE Monsieur le Président, ou son représentant, a signer les actes
subséquents.
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SEANCE DU CONSEIL DE TERRITOIRE
DU 13 OCTOBRE 2021

ARTICLE 3 : DIT que la présente délibération sera affichée pendant un mois au siége

FA

Informations sur l'accusé de ré

Envoyé &

le

Accusé réception le

de Grand Paris Sud Est Avenir, 14 rue Le Corbusier a Créteil, et a la
mairie de Santeny, Place du Général de Gaulle, a Santeny. Elle sera, en
outre, publiée au recueil des actes administratifs de Grand Paris Sud Est
Avenir. Mention de [I’affichage de la délibération fera 1’objet d’une
insertion dans un journal diffusé dans le département.

IT A CRETEIL, LE TREIZE OCTOBRE DEUX MIL VINGT ET UN.

Le Président,

1 P
ﬁ‘q\‘-‘, rw

(s
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Laurent CATHALA
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PLAN LOCAL D’'URBANISME

1. Rapport de présentation

Modification n°1 approuvée par délibération du Conseil de Territoire en date du 13 octobre 2021
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A - INTRODUCTION

Choix de la procédure

Le choix de la procédure est fixé par le Code de I'Urbanisme. C'est au regard des dispositions notamment
de l'article L.153-41 du Code de l'urbanisme que le choix de la procédure de modification a été réalisé, a
savoir lorsque le projet a pour effet :

e Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de

I'application de I'ensemble des régles du plan ;

e Soit de diminuer les possibilités de construire ;

e Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser.
Elle peut également étre mise en ceuvre pour la rectification d'une erreur matérielle.

Ces conditions sont respectées par la présente modification de droit commun. En effet, son contenu ne

concerne que des ajustements mineurs du dispositif réglementaire, des ajustements en faveur des
objectifs du PADD et des ajustements ponctuels du plan de zonage.

Obijectifs de la modification

La présente modification s'inscrit dans les objectifs du PADD, & savoir notamment « Préserver lidentité
de Santeny » et « Préserver et conforter la trame verte et bleue ». En effet, plusieurs modifications
apportées ont pour but de permettre I'évolution du tissu urbain constitué de la commune, tout en
préservant l'identité paysagére et urbaine de Santeny, et en renforgant la nature en ville au sein de ce
tissu urbain :

e encadrer la densification des quartiers pavillonnaires ;

e mieux gérer la question des hauteurs et du traitement du dernier niveau en clarifiant les régles
en matiére de hauteur, de combles, de toitures végétalisées et d’'ouvertures ;

o garantir le maintien de la perméabilité des sols, et notamment apporter la notion de pleine terre
dans toutes les zones ;

o inciter & la protection des arbres remarquables ;

D’'autres évolutions ponctuelles du PLU poursuivent I'objectif de venir préciser certaines régles, d'apporter
des compléments ou encore de mettre en conformité le PLU actuel & des documents supérieurs :

e supprimer partiellement I'emplacement réservé n°15 ;

e mettre en conformité le plan local d'urbanisme avec le PDUIF ;

o compléter les régles de cl6ture dans toutes les zones ;

o clarifier les regles relatives aux lotissements et divisions en précisant I'écriture de la disposition

relative a l'article R.151-21 du Code de 'urbanisme ;
e ajouter la superficie des sites inscrits au sein du diagnostic.

Projet de maodification n°1 du PLU - Rapport de présentation 5



Exposé des motifs des changements apportés au PLU

La suite du présent rapport de présentation expose les objectifs attendus par la commune ainsi que les
modifications et changements apportés au PLU permettant d'y répondre et décline les motifs de ces

changements.
Afin de faciliter la lisibilité des modifications effectuées, le code couleur suivant est employé au sein du

rapport de présentation et du réglement :

o Rouge-bard . éléments existants supprimés dans le cadre de la modification du PLU
e Rouge : éléments ajoutés dans le cadre de la modification du PLU

Projet de modification n°1 du PLU - Rapport de présentation



B- Présentation des évolutions du PLU

| - Mesures de protection du cadre de vie et de confortation de la nature
en ville

1. Encadrer la densification des quartiers pavillonnaires

Au regard de son application, il apparait que I'actuel dispositif réglementaire ne permet pas de suffisamment
maitriser 'évolution des zones pavillonnaires dans le respect de l'identité de ces quartiers. L'objectif est donc, tout
en permettant de poursuivre une certaine forme de densification, dencadrer davantage I'évolution de ces zones,
afin de ne pas dénaturer ces quartiers, de protéger I'ambiance architecturale et la cohérence d’ensemble, et de
permettre l'intégration de la nature en ville. Ces ajustements concernent essentiellement la zone UB avec les régles
d’emprise au sol, de part de pleine terre et d'implantation, mais aussi d'autres zones du réglement pour ce qui est
de la gestion des extensions.

a. Encadrer le rapport bati / non-béati en zone UB

La zone UB présente des espaces de jardin généreux qui participent de la présence de nature en ville. Leur
maintien est un enjeu majeur et nécessite des ajustements du réglement.

Les modifications et changements apportés

Reglement, article 9, zone UB (PLU actuel)

L'emprise au sol des constructions de toute nature, y compris les annexes, ne peut excéder :
e dans la zone UB (a I’exception du secteur UBa) : 30 % de la superficie de la propriété,
e dans le secteur UBa : 15 % de la superficie de la propriété.

Reglement, article 9, zone UB (PLU actuel)

L'emprise au sol des constructions de toute nature, y compris les annexes, ne peut excéder :
e dans la zone UB (a I’exception du secteur UBa) : 30-%-de-la-superficie-de-la-propriété;
o 30% pour les premiers 500 m? de terrain de la superficie du terrain.
o 20% au-dela de 500 m? de terrain, sans toutefois excéder 250 m?* d’emprise au sol.
o Pour les terrains issus d’une division fonciére, apres la date d’approbation du présent
réglement (13/10/2021), 'emprise au sol des constructions ne devra pas excéder 20%

de la superficie du terrain.
» dans le secteur UBa : 15-%-de-la-superficie-de-Ja-propriété:
o 15% pour les premiers 1 500 m? de terrain de la superficie du terrain.
o 10% au-dela de 1 500 m? de terrain, sans toutefois excéder 250 m? d’emprise au sol.
& Pour les terrains issus d’une division fonciére, aprés la date d’approbation du présent
réglement (13/10/2021), Pemprise au sol des constructions ne devra pas excéder 10%
de la superficie du terrain.

~
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Reglement, article 13, zone UB (PLU actuel)

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 55 % de la
surface du terrain et sont traitées en jardin d’agrément.

Réglement, article 13, zone UB (PLU actuel)

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au-meins : 53-%-de-la

3

e dans la zone UB (a I’exception du secteur UBa) :
o 55% au moins de la superficie des premiers 500 m? de terrain sont constitués par des
espaces de pleine terre et traités en jardin d’agrément.
o 65% au moins de la tranche supérieure a 500 m? et inférieure ou égale a 1 000 m?* de
terrain sont constitués par des espaces de pleine terre et traités en jardin d’agrément.
o 75% aumoins des espaces au-dela de 1 000 m? de terrain sont constitués par des espaces
de pleine terre et traités en jardin d’agrément.
e dans le secteur UBa :
o 65% au moins de la superficie des premiers 1 500 m? de terrain sont constitués par des
espaces de pleine terre et traités en jardin d’agrément.
o 75% au moins de la tranche supérieure a 1 500 m? et inférieure ou égale a 3 500 m* de
terrain sont constitués par des espaces de pleine terre et traités en jardin d’agrément.
o  85% aumoins des espaces au-deld de 3 500 m? de terrain sont constitués par des espaces
de pleine terre et traités en jardin d’agrément.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

L'actuelle régle d’emprise au sol est relativement élevée pour ce secteur de tissu pavillonnaire. Au regard de
I'attractivité du territoire, elle n'est plus suffisamment contraignante pour encadrer la mutation de ces quartiers au
détriment de leur qualité paysagére et de leur role en termes de présence de la nature en ville.

En effet, cette régle avait notamment pour conséquence, sur de grands terrains issus par exemple de
regroupements, de favoriser 'émergence de constructions trés volumineuses, peu respectueuses de l'identité de
la zone et dont l'insertion paysageére n'était pas celle recherchée.

Aussi, une emprise au sol dégressive est instaurée. Celleci permet de conserver une emprise au sol de 30% pour
les terrains de moins de 500 m? en UB (et 15% pour les terrains de moins de 1 500 m? en UBa) qui est suffisante
pour répondre aux besoins et permettre des évolutions mesurées du tissu urbain. En revanche, plus les terrains
sont importants, moins I'emprise au sol autorisée est élevée ce qui permet de mieux encadrer le volume bati sur
d'importantes assiettes fonciéres et de privilégier les espaces de jardin qui participent de l'identité de ces quartiers
mais aussi de la présence d'espaces verts, de nature, en ville.

La régle concernant la part d'espaces verts de pleine terre minimum imposée est également ajustée en suivant la
méme logique que la modification de la régle d’emprise au sol.

Ainsi, 'objectif de cette nouvelle disposition est de conserver la régle actuelle pour les terrains de moins de 500 m?
en UB (et 1500 m? en UBa) de maniére & conserver les possibilitts d'évolution sur la plupart du tissu urbain
constitué aujourd’hui de ces zones. En revanche, lorsque les terrains sont plus importants, 'idée est de favoriser
les espaces verts, de jardin et de pleine terre. C'est pourquoi, parallélement a la baisse progressive de 'emprise
au sol autorisée a |'article 9, l'article 13 impose lui une part de pleine terre progressive.

Projet de modification n°1 du PLU - Rapport de présentation 8



Cet ajustement permet donc d’accompagner I'encadrement du volume béati permis par le présent réglement par
des exigences plus importantes en termes de cadre paysager, de présence de nature en ville ou encore d'espaces
de pleine terre perméables permettant une meilleure infiltration des eaux.

b. Modifier les régles d’implantation en zone UB

Les régles d'implantation en zone UB ne donnent pas totalement satisfaction. Elles ne permettent pas suffisamment
de préserver la trame urbaine et paysageére de la zone et nécessite des ajustements.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 7, zone UB (PLU actuel)

a. Dans I’ensemble de la zone UB (4 I’exception du secteur UBa)

La marge de recul est au moins égale a 4 métres. Cette distance est portée 4 8 métres vis-a-vis des
limites séparatives des fonds de parcelles, ¢’est-a-dire des limites communes avec une autre propriété
bétie et qui n’aboutissent pas aux voies.

b. Dans le secteur UBa
La marge de recul est au moins égale a 7 métres. Cette distance est portée a 8 métres vis-a-vis des

limites séparatives des fonds de parcelles, ¢’est-a-dire des limites communes avec une autre propriété
bitie et qui n’aboutissent pas aux voies.

Reglement, article 7, zone UB (PLU actuel)

a. Dans I'ensemble de la zone UB (4 ’exception du secteur UBa)

La marge de recul est au moins égale a 4 métres, et a 8 métres lorsque que la fagade comporte des
vues. Cette distance est portée a-8 12 métres vis-a-vis des limites séparatives des fonds de parcelles,
¢’est-a-dire des limites communes avec une autre propriété bitie et qui n’aboutissent pas aux voies.

b. Dans le secteur UBa

La marge de recul est au moins égale a 7 8 métres. Cette distance est portée a & 12 métres vis-a-vis
des limites séparatives des fonds de parcelles, ¢’est-a-dire des limites communes avec une autre
propriété batie et qui n’aboutissent pas aux voies.

Réglement, article 8, zone UB (PLU actuel)

a. Dans ’ensemble de la zone UB (a 1’exception du secteur UBa)
Un retrait de 8 métres doit étre respecté entre les fagades des constructions non contigués.

b. Dans le secteur UBa
Un retrait de 14 métres doit étre respecté entre les fagades des constructions non contigiies.
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Réglement, article 8, zone UB (PLU actuel)

a. Dans ’ensemble de la zone UB {&-Fexeecption-duseeten-tBa)

Un retrait de 8 métres doit étre respecté entre les facades des constructions non contigués. Cette
distance est portée a 16 métres lorsque 1’'une des fagades concernées au moins comporte des vues.

bDansle-sectensrUB4

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Dans un objectif général de meilleure maitrise de I'évolution des quartiers pavillonnaires de la commune, dans le
respect du cadre de vie, il était également nécessaire d'ajuster les régles d'implantation des constructions.

Tout d’abord, I'actuel réglement n'intégre pas de distinction de distance de refrait entre une fagade comprenant
des vues et une fagade aveugle. Or, il apparait important d'imposer un retrait plus important pour les fagades
comprenant des vues de maniére & limiter les vis-a-vis. Dans ce cas précis, Iarticle 7 est modifié afin de porter la
distance de retrait & 8 métres en limites séparatives.

La distance de retrait par rapport aux limites de fond de parcelle est également augmentée, avec un double objectif
de permettre des espaces de jardin plus généreux et plus intimistes pour les occupants, et pour favoriser le maintien
coeur d'ilots verts, en accord avec l'objectif de préservation de la trame verte et bleue inscrit dans le PADD.

Enfin, en cohérence avec la modification de I'article 7, I'article 8 est également ajusté. L'objectif de cet ajustement
est de garantir le maintien de distances raisonnables entre 2 fagades avec des vues au sein d'un méme terrain, et
donc de limiter les vis-a-vis. La distance entre deux constructions est donc portée a 16 métres, ce qui revient a une
distance de 8 métres de chaque cdté d’une limite séparative en cas de division fonciére. La distance de retrait par
rapport aux limites de fond de parcelle est également augmentée, avec un double objectif de permettre des espaces
de jardin plus généreux et plus intimistes pour les occupants, et pour favoriser le maintien cceur d'ilots verts, en
accord avec l'objectif de préservation de la trame verte et bleue inscrit dans le PADD.
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c. Apporter une précision sur la notion d’extension d’une construction
en zone UB

Apres plus de 2 ans d'application du PLU, il est apparu nécessaire de mieux définir et de mieux encadrer la notion
d'extension utilisée dans le réglement.

Les modifications et changements apportés

Réglement, lexique (PLU actuel)

Réglement, lexique (PLU modifié)

EXTENSION

L’extension consiste en un agrandissement de la construction existante présentant des dimensions
inférieures a celle-ci. L’extension peut étre horizontale ou verticale (par surélévation, excavation ou
agrandissement), et doit présenter un lien physique et fonctionnel avec la construction existante.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Il n'y avait aucune définition d'une extension dans I'actuel réglement du PLU, alors méme que des dispositions
spécifiques s’appliquent justement aux extensions (régles d'implantations particuliéres par exemple). Il était donc
nécessaire, pour une meilleure compréhension du document et une meilleure application des régles, de définir ce
que I'on appelle une extension. La définition intégrée au lexique est celle issue du lexique national.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 6, zone UB (PLU actuel)

c. L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :

o 'aménagement (extension, surélévation, transformation) des constructions existantes dont
I’'implantation ne respecte pas les régles de la présente zone sous réserve que la distance par
rapport a I’alignement de la voie ou de I’emprise publique ne soit pas diminuée,

Réglement, article 6, zone UB (PLU modifié)

c. L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :
e 1'aménagement (extension; surélévation, transformation) des constructions existantes dont

’implantation ne respecte pas les régles de la présente zone sous réserve que la distance par
rapport a I’alignement de la voie ou de I’emprise publique ne soit pas diminuée,
¢ |’extension des constructions existantes dont I’implantation ne respecte pas les régles de la
présente zone sous réserve :
o que la distance par rapport a I’alignement de la voie ou de I'emprise publique ne soit
pas diminuée,
o que le linéaire de fagade de I’extension n’excéde pas 5 métres de long.
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Réglement, article 7, zone UB (PLU actuel)

¢. L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :
o [..]
e a’aménagement (extension, surélévation, transformation) des constructions existantes dont
I’implantation ne respecte pas les régles de la zone, sous réserve :
o que la distance par rapport a la limite séparative ne soit pas diminuée.
o que les ouvertures créées a l'occasion des travaux respectent les distances
réglementaires par rapport aux limites séparatives.

Réglement, article 7, zone UB (PLU modifié)

¢. L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :
o [..]
o &’aménagement (extensien; surélévation, transformation) des constructions existantes dont
I'implantation ne respecte pas les régles de la zone, sous réserve :
o que la distance par rapport 4 la limite séparative ne soit pas diminuée.
o que les ouvertures créées a I’occasion des travaux respectent les distances
réglementaires par rapport aux limites séparatives.
e L’extension des constructions existantes dont I’implantation ne respecte pas les régles de la
ZOne, Sous réserve :
o que la distance par rapport a la limite séparative ne soit pas diminuée.
o que les ouvertures créées a l’occasion des travaux respectent les distances
réglementaires par rapport aux limites séparatives,
o que le linéaire de fagade de I’extension n’excede pas 5 métres de long.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

La présente modification du PLU est également F'occasion d’encadrer de maniére plus fine les régles spécifiques
d'implantation, et les souplesses données par le réglement, en cas d'extension d'une construction existante ne
respectant pas les distances de retrait édictées en disposition générale pour la zone UB.

La possibilité donnée par le réglement de réaliser une extension dans le prolongement de la fagade d'une
construction existante ne respectant les régles de retrait est maintenue, dans la mesure ou elle permet une
meilleure cohérence architecturale de I'ensemble. Cette possibilité est limitée quantitativement a 5 métres de
linéaire. Cela a été jugé suffisant pour une extension, et permet donc de maintenir ['objectif initial de cette régle.
Cet encadrement permet également d'éviter les dérives possibles, a savoir de décliner un linéaire trop important
ne respectant pas les régles de retrait. Rappelons pour finir, qu'au-dela de ces 5 métres de linéaire, I'extension
peut se poursuivre, sous réserve de respecter I'ensemble des autres régles du PLU (retrait, emprise au sol, etc.).
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2. Mieux gérer la question des hauteurs et du traitement du dernier
niveau

La question des hauteurs ou encore du traitement du dernier niveau joue un réle important dans le paysage urbain.
I est apparu important de réajuster quelques dispositions afin de répondre aux objectifs de qualité urbaine et de
respect de l'identité de la commune.

Ces ajustements portent sur le mode de calcul de la hauteur des constructions. Une erreur matérielle a tout d'abord
été repérée dans le lexique concernant la définition des combles. De plus, une simplification du mode de calcul de
la hauteur en cas de terrain en pente s’avére également nécessaire.

Mais il s'agit aussi et surtout de garantir une qualité d'insertion architecturale du dernier niveau dans le respect de
lidentité communale. Cela passe par l'obligation de réaliser des toitures a pentes dans un certain nombre de
secteurs de la commune mais aussi de bien définir la notion de toitures terrasses végétalisées lorsque celles-ci
sont possibles. Cela passe également par un meilleur encadrement des ouvertures en toiture.

a. Clarifier le mode de calcul de la hauteur des constructions

Il'est apparu un réel besoin de préciser et clarifier le mode de calcul de la hauteur des constructions sur des terrains
en pente qui est aujourd’hui a la fois complexe et qui différe d'une zone & une autre.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 10, zones UA, UX, 1AUX (PLU actuel)

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel avant travaux d’affouillement et/ou
d’exhaussement jusqu'au point le plus élevé du batiment (acrotére, faitage) ; les ouvrages techniques,
cheminées et autres superstructures sont exclus, Dans le cas de terrain en pente, la hauteur est calculée
a partir du point médian du terrain naturel d’assiette du batiment.

Reglement, article 10, zones UA, UX, 1AUX (PLU modifié)

La hauteur des constructions est mesurée & partir du sol naturel avant travaux d’affouillement et/ou
d’exhaussement jusqu'au point le plus élevé du bitiment (acrotére, faitage) ; les ouvrages techniques,
cheminées et autres superstructures sont exclus. Dans le cas de terrain en pente, la hauteur est calculée
a partir du point médian d-terrain-naturel-d-assiette-du-batiment entre le point bas et le point haut de
la fagade, dans le sens de la pente, et cela pour chaque fagade concernée par une pente.

I
|

Hauteur au point médian

-—---r-
|
|

.

Point bas

1,_Fagade <20m |
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Pour les fagades de plus de 20 métres, ce calcul sera fait par section de fagade de 20 métres maximum.

Hauteur au point médian de chaque section

la section

i e ke e e
| i ; ; Paint haut
:____.;r.__.._.._._i Pointhnut: : de la
dela section
i i ::am | _::ﬂin_i:.{—""-——-%
| |
| 1 - Paint bas de
)
Paint bas de :
1

Saction restante
e moins de 20m
i

] (]

(=9

Section de 20m

la section)/
s Section de 20m

N

Reéglement, article 10, zones UB, UC, UE (PLU actuel)

|
section | 1
| lasection |
Y Paint bas de : :
| I
|
|
]

La hauteur des constructions est mesurée & partir du sol naturel avant travaux d’affouillement et/ou
d’exhaussement jusqu'au point le plus élevé du batiment (acrotére, faitage) ; les ouvrages techniques,
cheminées et autres superstructures sont exclus. Dans le cas de terrain en pente, la hauteur est calculée
a partir du point le plus élevé du terrain naturel d’assiette du bitiment.

Réglement, article 10, zones UB, UC, UE (PLU modifié)

La hauteur des constructions est mesurée & partir du sol naturel avant travaux d’affouillement et/ou
d’exhaussement jusqu'au point le plus élevé du batiment (acrotére, faitage) ; les ouvrages techniques,
cheminées et autres superstructures sont exclus. Dans le cas de terrain en pente, la hauteur est calculée
a partir du point le-plus-élevé-du-terrain-naturel-d-assiette-du-bitiment médian entre le point bas ct le
point haut de la fagade, dans le sens de la pente, et cela pour chaque fagade concernée par une pente.

lL . ] -:Hauteur au point médian
| |

{ )

I ]

| ]

|

|

I

Pour les fagades de plus de 20 métres, ce calcul sera fait par section de fagade de 20 métres maximum.

Hauteur au point médian de chaque section

P
-  YRENEEED -
| | | 1 Point haut
:.___T___Jl Paint haut : I dela
. dela | section
: P“"'j‘t lhaut : section ‘b——-‘é'
I ela L‘__,*‘“'
1 section._ | 1 “Point bas de
: I lasection
|
|

a

I

|

|

Paint bas de %e : :
i la sectio

la SGCUV : a section : T {

|,  Sectionde20m ,  Sectionde 20m 1, demoins de 20m

o [ ol

) ’ 1
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Réglement, article 10, zones A, N (PLU actuel)

La hauteur des constructions est mesurée 3 partir du sol naturel avant travaux d’affouillement et/ou
d’exhaussement jusqu'au point le plus élevé du batiment (acrotére, faitage) ; les ouvrages techniques,
cheminées et autres superstructures sont exclus. Dans les cas de terrain en pente, la hauteur sera
calculée a partir du point médian de la fagade, dans le sens de la pente.

Réglement, article 10, zones A, N (PLU modifie)

La hauteur des constructions est mesurée a partir du sol naturel avant travaux d’affouillement et/ou
d’exhaussement jusqu'au point le plus élevé du béatiment (acrotére, faitage) ; les ouvrages techniques,
cheminées et autres superstructures sont exclus. Dans les cas de terrain en pente, la hauteur sera est
calculée a partir du point médian entre le point bas et le point haut de la fagade, dans le sens de la
pente, et cela pour chaque fagade concernée par une pente.

m— -: Hauteur au point médian

Paint bas Paint haut

1 Fagade <20m ,
|

Pour les fagades de plus de 20 métres, ce calcul sera fait par section de facade de 20 métres maximum.

Hauteur au point médian de chaque sectien

R N S p—————
i 0 | | Paint haut
L_..._.._j e ) Paint haut | 1 de la
: r ] : dela : I section
I Point haut section
] dela | |
! section._ | o | “Pointbasde |
| | lasection |

Point bas de ! 4 Paint bas de ] I
: la section : X :

| Section restante

la section)/
1. Section de 20m

!..

Sectionde 20m  ; demoins de 20m

|

!

l
ale
o I 1

H : Y

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Il existe trois modes de calcul différents de la hauteur dans les cas de terrain en pente aujourd’hui, en fonction des
zones. Ces derniers font référence au point médian du terrain naturel d’assiette du batiment (pour les zones UA,
UX, 1AUX), au point le plus élevé du terrain naturel d’assiette du batiment (pour les zones UB, UC, UE) ou encore
au point meédian de la fagade, dans le sens de la pente (pour les zones A, N). L'objectif de la présente modification
est double. Il s'agit a la fois de préciser et clarifier ce mode de calcul, mais aussi de l'uniformiser sur 'ensemble
des zones, de maniére a faciliter sa compréhension et son application.
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b. Rectifier une erreur matérielle concernant les combles

Une erreur matérielle dans la définition de ce qui est considéré comme comble habitable a été repérée et nécessite
un ajustement.

Les modifications et changements apportés

Réglement, lexique (PLU actuel)

COMBLES et ETAGES COURANT
Est considéré comme comble habitable et non comme étage courant, les niveaux présentant
simultanément les caractéristiques suivantes :
e La hauteur du pied droit & I'intérieur du volume habitable, mesuré du plancher a la naissance
du rampant de la toiture, doit étre inférieure a 90 cm,
e La hauteur intérieure du plafond au faitage doit étre inférieure a 1.80m.

Comble habitable

Erage courant

ROC

Réglement, lexique (PLU modifié)

COMBLES et ETAGES COURANT
Est considéré comme comble habitable et non comme étage courant, les niveaux présentant
simultanément les caractéristiques suivantes :
e La hauteur du pied droit a I'intérieur du volume habitable, mesuré du plancher a la naissance
du rampant de la toiture, doit étre inférieure 4 90 cm,
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e La hauteur intérieure du plafond au faitage doit étre infésienre au moins égale a 1,80m.

Etage courant : Comble habitable : Comble non habitable : ]

H<0,90m
: H<1,80m
[H>[l,9[lm H>1,80m / H>180m i E |

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Une erreur matérielle dans la définition de ce qui est considéré comme comble habitable a été repérée. En effet,
est considéré comme comble habitable un niveau présentant une hauteur intérieure du plafond au faitage au moins
égale a 1,80 métre, et non inférieure a 1,80 métre comme cela était indiqué. Par ailleurs, cet ajustement est
accompagné d'un nouveau schéma qui clarifie les différentes notions d'étage courant, comble habitable et comble
non habitable.

c. Réglementer les toitures terrasses

La multiplication des toitures terrasses offre un paysage urbain en contraste avec l'architecture traditionnelle
briarde et lidentité architecturale et paysagére de la commune. Il s'avére donc aujourd’hui nécessaire de disposer
d’outils réglementaires plus forts sur cette question en imposant la toiture a pentes sur certaines zones du territoire
et en garantissant la réalisation de réelles toitures terrasses végétalisées lorsque celles—ci sont autorisées.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 10, zones UA / UB / UC (PLU actuel)

La hauteur totale des constructions nouvelles ne doit pas excéder 12 métres / 10 métres par rapport
au sol naturel.

La hauteur des constructions a destination d’habitation ne doit pas excéder 4 niveaux (R+2+combles
non aménageables avec ou sans sous-sol).

Dans le cas de toiture terrasse, la hauteur totale n’excédera pas 10 métres (R+2) / 7 métres (R-+1).

Réglement, article 10, zones UA / UB / UC (PLU modifié)

La hauteur totale des constructions nouvelles ne doit pas excéder 12 métres / 10 métres par rapport
au sol naturel.

La hauteur des constructions & destination d’habitation ne doit pas excéder 4 niveaux (R-+2-+combles
non aménageables avec ou sans sous-sol).
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Réglement, article 11, zones UA / UB / UC (PLU actuel)

Les toitures terrasses sont autorisées a condition d’étre végétalisées.

Réglement, article 11, zones UA / UB / UC (PLU modifié)

Les toitures terrasses sont sas interdites.

Reglement, lexique (PLU actuel)

Reglement, lexique (PLU modifié)

TOITURE TERRASSE VEGETALISEE
Une toiture terrasse végétalisée est une toiture terrasse recouverte par un substrat d’une épaisseur d’au
moins 40 cm qui accueille une couverture végétale.

Végétal
Substrat (au moins 40cm)

R e g e e i e ) structure support (couche drainante et
filtrante, membrane d'étanchéité, etc.)

structure porteuse

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Les articles 10 et 11 des zones UA, UB et UC sont modifiés pour interdire la réalisation de toitures terrasses dans
ces secteurs. Ces zones concernent un tissu urbain présentant une identité et une homogénéité dans I'architecture,
la composition urbaine, etc. qu'il convient de préserver. En effet, Santeny se caractérise par une identité rurale
forte largement préservée et une architecture briarde trés présente. Les toitures a pentes participent grandement
de cette identité. Aussi, afin de garantir la meilleure insertion possible des futures constructions, et de ne pas porter
atteinte au caractére, a l'intérét, et aux paysages de ces ensembles, avec des toitures terrasses qui viendraient
rompre cette harmonie, il convient donc d'imposer la réalisation de toitures a pentes.

Par ailleurs, les toitures terrasses restent autorisées dans certaines zones. Aussi, il était nécessaire d'intégrer au
lexique une définition des toitures terrasses végétalisées avec pour objectif de garantir la réalisation de réelles
toitures végétalisées, présentant notamment un substrat suffisant pour que ces demiéres jouent un vrai role en
termes de végétalisation ou encore d'infiltration des eaux de pluie.
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d. Mieux encadrer la réalisation d’ouvertures en toiture

L'objectif de la présente modification est de garantir une insertion harmonieuse des chassis de toit sur les
constructions et toitures existantes.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 11, zones UA, UB, UC (PLU actuel)

P Pour les autres constructions :

1 - Toiture
(.)

Les chassis de toit doivent étre plats et intégrés dans le méme plan que celui de la toiture. Ils doivent
présenter une largeur au plus égale a 1,20 métre.

La somme des largeurs de ces ouvertures ne peuvent excéder le 1/3 de la longueur du versant de la
toiture,

Sur les toitures, les lucarnes rampantes ou 4 la hollandaise, les chiens assis et relevé de toit sont
interdits. Les chdssis de toit devront étre plats et intégrés dans le méme plan que celui de la toiture.

Les combles et toitures doivent présenter une simplicité de volume et une unité de conception.

Reglement, article 11, zones UA, UB, UC (PLU modifié)

P Pour les autres constructions :
1 - Toiture
(...)

Les chassis de toit doivent étre plats, et intégrés dans le méme plan que celui de la toiture, ci étre
implantés dans I'axe des ouvertures de 1’étage inféricur. Ils doivent présenter une largeur au plus
égale a 1,20 métre.

La somme des largeurs de ces ouvertures ne peuvent excéder le 1/3 de la longueur du versant de la
toiture.

Sur les toitures, les lucarnes rampantes ou a la hollandaise, les chiens assis et relevé de toit sont
interdits. Les chéssis de toit devront étre plats et intégrés dans le méme plan que celui de la toiture.

Les combles et toitures doivent présenter une simplicité de volume et une unité de conception.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

La création de chéssis de toit est parfois mal maitrisée et réalisée avec pour conséquence la multiplication de ce
type d'ouvertures présentant des tailles variées et des implantations disgracieuses. Aussi, ce complément apporté
aux dispositions encadrant la réalisation de chassis de toit permettra de garantir une cohérence d'ensemble et
donc une meilleure insertion de ces ouvertures au sein des constructions.
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e. Privilégier les tuiles plates au sein du site inscrit

L'objectif de la présente modification est de privilégier I'utilisation de tuiles plates au sein du périmétre du site inscrit
du centre ancien de Santeny.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 11, zones UA, UB et UC (PLU actuel)

1 - Toiture

Les combles et toitures doivent présenter une simplicité de volume et une unité de conception.

(..

Pour les toitures existantes en tuiles plates ou en ardoises, en cas de réfection ou de reprise, ce
matériau doit étre conservé dans les mémes caractéristiques dimensionnelles.

Les couvertures nouvelles, en papier goudronné, bardeaux bitumineux, bacs aciers, toles ondulées et
produits similaires sont interdites.

Réglement, article 11, zones UA, UB et UC (PLU modifié)

1 - Toiture

Les combles et toitures doivent présenter une simplicité de volume et une unité de conception. Ils
devront, a travers leur conception, ou I’utilisation de matériaux, garantir une insertion dans le respect
du caractére traditionnel briard de la commune.

(..)

Pour les toitures existantes en tuiles plates ou en ardoises, en cas de réfection ou de reprise, ce
matériau doit étre conservé dans les mémes caractéristiques dimensionnelles.

Les couvertures nouvelles, en papier goudronné, bardeaux bitumineux, bacs aciers, téles ondulées et
produits similaires sont interdites.

Pour les toitures situées en site inscrit, il est préconisé ’emploi de tuiles plates petits moules. (zone
UA uniquement)

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Les dispositions concernant la conception des toitures est renforcée et précisée en zones UA, UB et UC pour
assurer a la fois la meilleure intégration possible des futures toitures au sein du village mais également la continuité
et la pérennité de l'identité briarde de la commune.

La zone UA correspond en partie au site inscrit du centre ancien de Santeny. Ce secteur correspond a I'un des
derniers vieux villages du département avec une structure et une identité traditionnelle de bourg du plateau de Brie
largement préservée. Les toitures traditionnelles recouvertes de tuiles plates petits moules participent de ce
caractére. L'ajout d'une disposition spécifique au sein de cette zone dans le réglement permettra d’encourager
[utilisation de ce type de tuiles a I'avenir et ainsi de maintenir cette identité propre au centre ancien de Santeny.
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3. Garantir le maintien de la perméabilité des sols

Le maintien de la perméabilité des sols et de la bonne infiltration des eaux est un sujet d'importance aujourd’hui.
La ville dispose d’espaces verts, de pleine terre, importants qu'elle souhaite maintenir. Pour cela la modification du
PLU porte comme objectif d'intégrer au dispositif réglementaire la notion de pleine terre que ce soit au sein des
dispositifs des articles 13 des différentes zones mais également via une définition claire de cette notion.

En complément des régles de pleine-terre, la présente modification intégre les recommandations du SyAGE au
sein du réglement.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 13, zone UA (PLU actuel)

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 30 % de la
surface du terrain et sont traitées en jardin d’agrément. Ce pourcentage peut étre réduit dans le cadre
des dispositions de article UA-9 en cas de commerces en rez-de-chaussée sans pouvoir étre
inférieure a 10 %.

Réglement, article 13, zone UA (PLU modifié)

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 30 % de la
surface du terrain et sont traitées en jardin d’agrément. De plus, au moins 20 % de la surface du terrain
sont traités en espace de pleine terre.

Ce pourcentage peut étre réduit dans le cadre des dispositions de 1’article UA-9 en cas de commerces
en rez-de-chaussée sans pouvoir étre inférieure a 10 %. Il devra étre traité en espace de pleine terre.

Réglement, article 13, zones UC, UE (PLU actuel)

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 40% (UC) /
35% (UCc) / 30% (UE) de la surface du terrain et sont traitées en jardin d’agrément.

Reéglement, article 13, zones UC, UE (PLU modifié)

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 40% (UC) /
35% (UCc) / 30% (UE) de la surface du terrain et sont constituées par des espaces de pleine terre et
traitées en jardin d’agrément.

Réglement, article 13, zones UX, 1AUX (PLU actuel)

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 15 % de la
surface du terrain.
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Réglement, article 13, zones UX, 1AUX (PLU modifie)

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 15 % de la
surface du terrain et sont traitées en espace de pleine terre.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Sans modifier la part d'espaces de jardin imposée respectivement dans chacune des zones, le complément apporté
au réglement vise a garantir que ces espaces de jardin soient composés de vraie pleine terre et qu'ils jouent ainsi
pleinement leur réle qu'il soit paysager ou environnemental.

Toutefois, en zone UA, cette part de pleine terre est fixée a un taux moindre par rapport a la part de jardin
d’agrément. Cela s’explique par la configuration de cette zone (terrains hétérogénes, densité batie plus importante,
etc.) et la volonté de ne pas empécher l'accueil de structures en souterrain, de type parking par exemple. La pleine
terre est également rendue obligatoire pour les terrains accueillant du commerce afin de préserver des espaces
perméables en coeur de ville.

Les modifications et changements apportés

Réglement, lexique (PLU actuel)

Reglement, lexique (PLU modifié)

PLEINE TERRE

Un espace de pleine terre est un espace de jardin végétalisé, support de biodiversité ou se développe
la faune et la flore, qui doit permettre ['infiltration des eaux et qui ne dispose d’aucun traitement de
sol autre que la terre. Un espace est considéré comme « de pleine terre » au sens du présent reglement
lorsque qu’il n’existe aucun élément bati ou ouvrage sous sa surface.

N’entrent pas dans la définition de la pleine terre les espaces de terrasses, acceés piétons, piscines et
abords, circulation et stationnement des véhicules, quel que soit le traitement.

Les ouvrages d’infrastructures situées en profondeur (réseaux, canalisations) ne sont pas de nature a
remettre en cause un espace de pleine terre.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Une définition de ce qu'est un espace de pleine terre est également intégrée dans le lexique du réglement, en lien
avec les ajustements effectués aux différents articles 13. En effet, il est nécessaire de bien définir cette notion pour
en faciliter la bonne instruction et application par la suite.
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Les modifications et changements apportés

Réglement, article 4, toutes zones (PLU actuel)

Eaux pluviales

Le réglement d'eaux pluviales du SyAGE en vigueur est applicable sur le territoire de la Commune
et annex¢ au présent PLU,

Les eaux pluviales collectées ne doivent pas en principe étre rejetées au réseau d'eaux pluviales
(principe de zéro rejet). Ces eaux doivent étre infiltrées, régulées ou traitées suivant la configuration
de la parcelle par tout dispositifs appropriés (puits d'infiltration, tranchées drainantes, fossés, noues,
bassins, toitures végétalisées, revétements perméables...).

Si pour des raisons techniques, réglementaires ou de configuration des lieux, l'infiltration totale est
impossible, les systémes de dérogations prévus par le réglement d'eaux pluviales du SyAGE devront
étre mis en ceuvre. En cas de raccordement suite a dérogation, les eaux pluviales collectées ne
pourront étre rejetées au réseau d'eaux usées (réseau de type séparatif).

En cas de raccordement suite a dérogation, les eaux pluviales collectées ne pourront étre rejetées au
réseau d'eaux usées (réseau de type séparatif).

Réglement, article 4, toutes zones (PLU modifié)

Eaux pluviales

Le réglement d'eaux pluviales du SyAGE en vigueur est applicable sur le territoire de la Commune
et annexé au présent PLU.

Les eaux pluviales collectées ne doivent pas en principe étre rejetées au réseau d'caux pluviales
(principe de zéro rejet). Ces eaux doivent étre infiltrées, régulées ou traitées suivant la configuration
de la parcelle par tout dispositifs appropriés (puits d'infiltration, tranchées drainantes, fossés, noues,
bassins, toitures végétalisées, revétements perméables...).

En I’absence de test de perméabilité, le SyAGE exige un ouvrage d’un volume utile minimum de 4
m3 pour 100 m? de surface imperméabilisée.

Si pour des raisons techniques, réglementaires ou de configuration des lieux, l'infiltration totale est
impossible, les systémes de dérogations prévus par le réglement d'eaux pluviales du SyAGE devront
étre mis en ceuvre. En cas de raccordement suite 4 dérogation, les eaux pluviales collectées ne
pourront étre rejetées au réseau d'eaux usées (réseau de type séparatif).

En cas de raccordement suite a dérogation, les eaux pluviales collectées ne pourront étre rejetées au
réseau d'eaux usées (réseau de type séparatif).

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Afin de garantir une perméabilité optimale des sols, et en complément de l'instauration de la notion de pleine terre,
il était nécessaire d'intégrer au sein du réglement une régle issue du SyAGE instaurant l'obligation d'aménager des
systémes de rétention des eaux pluviales en quantité proportionnelle a la surface imperméabilisée par terrain.
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4. Inciter a la protection des arbres

La commune a manifesté la volonté de préserver les arbres au sein du territoire communal, par l'intégration au
PLU d'une disposition spécifique imposant la plantation d'arbres de haute tige, de recommandations relatives aux
arbres et & leur bon entretien, ou encore par I'instauration d'une régle privilégiant la plantation d’essences locales
afin de conserver un paysage végétal traditionnel.

Les modifications et changements apportés

Reglement, article 13, zones UB et UC (PLU actuel)

11 est exigé au minimum un arbre & haute tige par 300 m* de surface de parcelle.

Les aires de stationnement non couvertes comportant plus de quatre emplacements doivent étre
plantées a raison d’un arbre de haute tige au moins pour 100 m2 de la superficie affectée a cet usage.

Reglement, article 13, zone UB et UC (PLU modifié)

11 est exigé au minimum un arbre & haute développement #ige par 300 m? de surface de parcelle.

Tout arbre de haut développement abattu doit étre remplacé par deux arbres de haut développement
d’une essence équivalente.

Les aires de stationnement non couvertes comportant plus de quatre emplacements doivent étre
plantées 4 raison d’un arbre de haute développement tige au moins pour 100 m? de la superficie
affectée a cet usage.

Reglement, lexique (PLU actuel)

Réglement, lexique (PLU modifié)

ARBRES DE HAUT DEVELOPPEMENT

Arbres dont le tronc mesure au moins 40 ¢cm de circonférence a 1,5 m du sol et qui atteint au moins
4 m de hauteur.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

La disposition qui a été ajoutée doit permetire de garantir le maintien d’'une importante strate arborée de la
commune en encourageant le maintien des arbres de haut développement et assurant leur remplacement en cas
d'abattage.

Cette disposition s'accompagne de ['intégration d'une définition de ce qu’est un arbre de haut développement,
définition qui n'existait pas aujourd’hui dans le PLU, et qui permettra de garantir la plantation d'arbres qui jouent
réellement le role des arbres de haut développement .
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Les modifications et changements apportés

Reglement, article 13, toutes zones (PLU actuel)

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations d’espéces
locales en nombre équivalent. Les espéces banalisantes et invasives sont interdites.

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 30 % de la
surface du terrain et sont traitées en jardin d’agrément. Ce pourcentage peut étre réduit dans le cadre
des dispositions de ’article UA-9 en cas de commerces en rez-de-chaussée sans pouvoir étre
inféricure a 10 %.

Il est exigé au minimum un arbre a haute tige par 300 m* de surface de parcelle.

Les aires de stationnement non couvertes comportant plus de quatre emplacements doivent étre
plantées a raison d’un arbre de haute tige au moins pour 100 m2 de la superficie affectée a cet usage.

Reglement, article 13, toutes zones (PLU modifié)

Les plantations existantes doivent étre maintenues ou remplacées par des plantations d’espéces
locales (cf. annexe n®3 du présent réglement) en nombre équivalent. Les espéces banalisantes et
invasives sont interdites (cf. annexe n°4 du présent réglement).

Les surfaces non construites et non réservées au stationnement représentent au moins 30 % de la
surface du terrain et sont traitées en jardin d’agrément. Ce pourcentage peut étre réduit dans le cadre
des dispositions de I’article UA-9 en cas de commerces en rez-de-chaussée sans pouvoir étre
inférieure a 10 %.

I est exigé au minimum un arbre a haute tige par 300 m* de surface de parcelle.

Les aires de stationnement non couvertes comportant plus de quatre emplacements doivent étre
plantées a raison d’un arbre de haute tige au moins pour 100 m2 de la superficie affectée a cet usage.

Reéglement, annexes (PLU actuel)

Reglement, annexes (PLU modifié)

Annexe 3 : Liste des essences d’arbres et d’arbustes a privilégier

[

Annexe 4 : Liste des essences invasives i proscrire
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Reéglement, dispositions communes a toutes les zones (PLU actuel)

ARTICLE 1 : DISPOSITIONS PARTICULIERES POUR LA PROTECTION DU CADRE BATI
ET NATUREL

Protection du cadre biti

[...]

Protection du cadre naturel

[...]

Reglement, dispositions communes a toutes les zones (PLU actuel)

ARTICLE 1 : DISPOSITIONS PARTICULIERES POUR LA PROTECTION DU CADRE BATI
ET NATUREL

Protection du cadre bati
[...]
Protection du cadre naturel

[...]

Par ailleurs, figure en annexe du PLU un guide de I'arbre (cahier de recommandation) qu’il
conviendra de consulter avant tout projet.

Annexes informatives (PLU actuel)

Annexes informatives (PLU modifié)

Guide de l'arbre (cahier de recommandation)

Exposé des motifs de changements apportés et justification

En complément des dispositions qui existent déja dans le réglement, il était nécessaire d'insérer au sein des
annexes réglementaires les listes des essences végétales a privilégier et & proscrire lors de la plantation de
nouvelles espéces, afin de respecter les principes de la biodiversité locale et de ne pas dénaturer le paysage
traditionnel régional.

De plus, l'insertion d’'un Guide de I'Arbre (cahier de recommandation) au sein des annexes informatives du PLU a

un objectif pédagogique a destination de la population. Il propose ainsi des recommandations détaillées afin de
protéger et mieux gérer le patrimoine arboré existant, mais également pour la plantation raisonnée d'arbres futurs
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Il - Autres évolutions ponctuelles du PLU

1. Supprimer partiellement 'emplacement réservé n°15
Cet emplacement réservé était initialement prévu pour la réalisation de la Tégéval, coulée verte a I'échelle de

plusieurs communes du Val-de-Marne. Le projet ayant évolué, le périmétre de I'emplacement réservé doit étre
revu.

Les modifications et changements apportés

Extrait du plan de zonage (PLU actuel)

/ P

Extrait du plan de zonage (PLU modifié)
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Extrait du plan de zonage (PLU actuel) Extrait du plan de zonage (PLU modifie)
zoom rue du Réveillon zoom rue du Réveillon
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Extrait du plan de zonage (PLU actuel) - tableau des emplacements réservés

Les emplacements réservés en faveur de la mixité sociale au titre de I'article L.
151-41 du Code de I'mbanisime
13 | Réhabilitation ou reconstruction pour du logement aidé | Commnmune 1538
14 | Réhabilitation ou reconstruction pour du logement aidé | Conmnine 1696
Les emplacements réservés pour la création d'espace vert
15 "Coulkée Verte" de I'nterconnexion des TGV Région 292348
16 An¥énagement d'un espace vert Conmnume 1580

Extrait du plan de zonage (PLU modifié)

Les emplacements réservés en faveur de la mixité sociale au titre de I'article L. 151-41
du
Code de I'urbanisme
13 Réhabilitation ou reconstruction pour du Commune 1538
logement aidé
14 Réhabilitation ou reconstruction pour du Conunune 1696
logement aidé
15 "Coulée Verte" de l'interconnexion des Région 292348
TGV 172 225
16 Aménagement d'un espace vert Commune 1580
17 Aménagement d’une « couldée verte » Communc 67 466

Exposé des motifs de changements apportés et justification

La levée de I'emplacement réservé n°15 est partielle. Elle ne concemne que la partie de 'emplacement réservé
située a I'Est du village de Santeny, a savoir le trongon situé entre I'avenue du Général Leclerc et la limite
communale avec Servon.

Le reste de I'emplacement réservé n°15 est maintenu, soit au profit de la Région pour le projet de Tégéval tel qu'il
existe aujourd’hui, soit au profit de la commune (création de I'emplacement réservé n°17) pour 'aménagement
d'une coulée verte communale dont une partie concerne la rue du Réveillon. Cette rue fera I'objet d'un
réaménagement en impasse et d'un classement en zone de rencontre au sens du code de la route (zone limitée a
20 km/h avec priorité piétons/cycles) permettant ainsi de participer, dans le cadre de son aménagement piétons
Icycles, & la continuité d’'un parcours apaisé et de liaison du parcours de la tégéval.

Par ailleurs, cette levée et cet ajustement, font I'objet d’un avis favorable de la part du Syndicat Mixte d’Etude et
de Réalisation (Smer).
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Extrait du plan de zonage (PLU actuel) Extrait du plan de zonage (PLU modifié)
zoom chemin des Vignes zoom chemin des Vignes

09900,
999,09,
SRR

QR
SRREIRINA
QLKA
Y

0640
25/

Exposé des motifs de changements apportés et justification

En complément des modifications précédentes, le tracé de 'emplacement réservé n°15 est également ajusté & la
marge en deux autres endroits, a savoir le long du chemin des Vignes et le long de la rue du Réveillon.

Au niveau du chemin des Vignes, l'objectif de cet ajustement est de recaler, par souci de cohérence, le tracé de
l'emplacement réservé le long du chemin des Vignes, chemin qui a fait I'objet d'un dévoiement a ce niveau-la.
Pour ce qui est de la rue du Réveillon, il s'agit de la rectification d'une erreur de cartographie. En effet ce terrain
qui apparaissait comme non bati avait &té identifié par erreur dans le tracé de la Tégéval. Or, suite a la remarque
des propriétaires, et en accord avec le Syndicat Mixte d'Ftude et de Réalisation (Smer) de la coulée verte de
linterconnexion des TGV, ce terrain bati est exclu du périmétre de I'emplacement réservé n°15.

II' convient par ailleurs de préciser que l'ensemble des ajustements du présent dossier qui concernent

I'emplacement réservé n°15 pour la réalisation de la coulée verte de [I'interconnexion des TGV, font l'objet d'un
avis favorable de |a part du Syndicat Mixte d'Etude et de Réalisation (Smer).
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2. Mettre en conformité le plan local d’'urbanisme avec le PDUIF

La présente procédure de modification simplifiée est 'occasion d'ajuster les régles de stationnement de maniére a
les mettre en conformité avec les recommandations du PDUIF (Plan de Déplacements Urbains d'lle de France).
En effet, la comparaison entre les recommandations du PDUIF et les régles actuelles d'une part, et I'actualisation
du calcul du taux de motorisation sur la commune d'autre part, a permis de montrer la nécessité de procéder a
quelques ajustements. Ces derniers ne concernent que les régles de stationnement des véhicules motorisés. En
effet, les régles concernant le stationnement des vélos respectent d'ores et déja le PDUIF.

La modification est également l'occasion d'instaurer une régle imposant au moins une place en stationnement clos
et couvert sur la totalité des places exigées.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 12, zone UA (PLU actuel)

Constructions 4 destination d’habitation
Sur le terrain d’implantation de la construction, il est créé au moins 2 places de stationnement par
logement et au moins 3 places pour les logements de 5 pi¢ces et plus.

Reéglement, article 12, zone UA (PLU modifié)

Con ions 4 destination d’habitatio
Sur le terrain d’implantation de la construction, il est créé au moins 2 places de stationnement par
logement et au moins 3 2,5 places pour les logements de 5 picces et plus.

Réglement, article 12, zones UB et UC (PLU actuel)

Constructions a destination d’habitation
Sur le terrain d’implantation de la construction, il est créé au moins :

Surface de plancher du logement < 60 m* 60 m? - 150 m? > 150 m?
Nombre de places 2 3 4

Réglement, article 12, zones UB et UC (PLU modifié)

Constructions a destination d’habitation
Sur le terrain d’implantation de la construction, il est créé au moins :

Surface de plancher du logement < 60 m? 60 m? —1-50%2 et plus =507
Nombre de places 2 325 —-
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Exposé des motifs de changements apportés et justification

Le PDUIF préconise de limiter le nombre de places imposé & 1,5 fois le taux de motorisation constaté sur la
commune. Ce dernier estde 1,67 & Santeny. Le PLU ne peut donc pas imposer plus de 2,5 places de stationnement
par logement (1,67 x 1,5 = 2,5). Or, dans certains cas spécifiques I'actuel PLU impose 3 places (pour les logements
de 5 piéces et plus en zone UA et pour les logements de 60 a 150 m? en zones UB et UC), voire 4 places par
logement (pour les logements de plus de 150 m? en zones UB et UC). Dans ces différents cas, le nombre de places
de stationnement imposé est abaissé a 2,5 ce qui permet de respecter les préconisations du PDUIF.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 12, zones UA, UB, UC, UX, 1AUX (PLU actuel)

Constructions & destination de bureaux
Il est créé une place de stationnement par tranche entiére de 55 m? de surface de plancher.
En outre, il est créé une aire de livraison de 100 m? pour 6 000 m? de surface de plancher.

Réglement, article 12, zones UA, UB, UC, UX, 1AUX (PLU modifié)

Constructions a destination de bureaux
Il est créé une place de stationnement maximum par tranche entiére de 55 m? de surface de plancher.

En outre, il est créé une aire de livraison de 100 m? pour 6 000 m* de surface de plancher.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

En ce qui concerne le bureau, le PDUIF recommande de ne pas imposer plus de 1 place par tranche de 55 m? de
surface de plancher. La rédaction de 'actuelle régle ne permettait pas de savoir si le seuil d'une place par tranche
de 55 m? de surface de plancher était un minimum ou un maximum 2 respecter. Cette précision est apportée
permettant a la fois de clarifier la régle et de la rendre complétement compatible avec le PDUIF.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 12, zones UA, UB, UC (PLU actuel)

Constructions a destination commerciale et/ou artisanale

I1 est créé au moins 2 places de stationnement par tranche entiére de 50 m* de surface de plancher de
I'établissement. Toutefois, il n’est pas exigé de places de stationnement si la surface de plancher a
destination commerciale n'excéde pas 30 m* dans une méme construction,

Reglement, article 12, zones UA, UB, UC (PLU modifié)

Constructions i destination commerciale et/ou artisanale

Il peut étre exigé 1 est-eréé-an-meins2 places de stationnement par tranche entiére de 50 m? de surface
de plancher de 1'établissement. Toutefois, il n’est pas exigé de places de stationnement si la surface
de plancher a destination commerciale n'excéde pas 30 m? dans une méme construction.
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Réglement, article 12, zones UX, 1AUX (PLU actuel)

Constructions a destination commerciale
I est créé 1 place de stationnement par tranche entiére de 50 m? de surface de plancher de
l'établissement.

Réglement, article 12, zones UX, 1AUX (PLU modifié)

Constructions 3 destination commerciale
11 est-exéé peut étre exigé 1 place de stationnement par tranche entiere de 50 m? de surface de plancher
de l'établissement.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

L'ajustement du réglement de T'article 12 (régles de stationnement) au regard du PDUIF est également l'occasion
de rectifier la régle concernant les commerces et activités artisanales. En effet, le nombre de places exigé était
important en zones UA, UB et UC (2 places par tranche de 50 m* de surface de plancher) ce qui pouvait bloquer
le développement notamment du petit commerce de proximité. En baissant ces exigences & une seule place,
I'objectif est de faciliter le maintien et le développement de commerces ou de petites activités artisanales.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 12, zones UX, 1AUX (PLU actuel)

Destination Prescriptions
Bureau 1,5 m?* pour 100 m* de surface de plancher
Activité, commerce de plus de 500 m?, | 1 place pour 10 employés
industrie et équipement public + stationnement des visiteurs

Réglement, article 12, zones UX, 1AUX (PLU modifié)

Destination Prescriptions
Bureau 1,5 m? pour 100 m? de surface de plancher
Activité, commerce de plus de 500 m?,
industrie, entrepdt et équipement
public

1 place pour 10 employés
+ stationnement des visiteurs

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Afin d’étre totalement compatible avec le PDUIF, un complément a dd étre intégré de maniére & ce que les
obligations en terme de stationnement vélo s'appliquent également aux entrepdts.
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Les modifications et changements apportés

En complément des ajustements des régles de stationnement liées au PDUIF, une précision est apportée
concernant le stationnement clos et couvert.

Réglement, article 12, zones UB, UC (PLU actuel)

Constructions a destination d’habitation
Sur le terrain d’implantation de la construction, il est créé au moins :

[...]

Reéglement, article 12, zones UB, UC (PLU modifié)

Constructions a destination d’habitation
Sur le terrain d’implantation de la construction, il est créé au moins :

[...]

La moitié au moins des places imposées devront étre closes et couvertes.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Afin de limiter la réalisation de places en surface et de garantir la réalisation de places de stationnement réellement
utilisables, une précision est apportée de maniére & ce qu'une partie des places imposées le soit sous la forme de
places closes et couvertes.
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3. Compléter les régles de clotures dans toutes les zones

La présente procédure de modification simplifiée du PLU est enfin 'occasion de procéder & quelques ajustements
des dispositions concernant les clotures. Il s'agit d'une part de mieux encadrer les cldtures en bordure de voies
pour tendre vers une harmonisation et une meilleure qualité urbaine et paysagére et, d’autre part, d'élargir
I'obligation d'intégrer des dispositifs permettant le passage de la petite faune a toutes les zones.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 11, zones UA, UB (PLU actuel)

P Les clotures en bordure de voies :

La cldture n’excéde pas 2 métres par rapport au terrain naturel. Les clotures sont composées :
¢ Soit par un mur en magonnerie pleine, de moellons de calcaire, ou meuliére,
e Soit d’un mur bahut d’une hauteur maximale de 0,90 métre, surmonté d’une grille a

barreaudage vertical, doublé ou non d’une haie végétale, et implantée a au moins 0,50 métre
de la limite séparative (article 671 du code civil).

Réglement, article 11, zones UA, UB (PLU modifié)

B Les clotures en bordure de voies :

La cléture n’excéde pas 2 métres par rapport au terrain naturel. Les cldtures sont composées :

e Soit par un mur en magonnerie pleine, de moellons de calcaire, ou meuliére, de manicre a
garantir une harmonie avec la construction principale. Dans ce cas, il est obligatoire que les
murs soient surmontés d’un couronnement.

e Soit d’'un mur bahut d’une hauteur maximale de 0,90 métre, surmonté d’une grille a
barreaudage vertical, doublé ex-nes d’une haie végétale, et implantée a au moins 0,50 métre
de la limite séparative (article 671 du code civil). Dans ce cas, la partiec surmontée doil
obligatoirement étre ajourée a hauteur d’au moins 25% (cf. schéma ci-dessous).

259 Moins
ajouré | de
au 25%
moins ajouré
2m J
maxi. *
0,90m
.=
maxi.

Les éventuels dispositifs d’occultation posés sur les clotures doivent étre composés d’éléments
végétaux. Les matériaux d’occultation synthétique sont interdits.

Les cldtures existantes composées de pierres apparentes (moellons calcaires, meuliéres...) devront
&tre maintenues ou, si reconstruction nécessaire, reconstruites a 1’identique.
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Exposé des motifs de changements apportés et justification

Les précisions apportées concernant les clotures en bordure de voies en zones UA et UB visent a améliorer la
qualité urbaine et paysagére de celles-ci. Cela passe par un traitement qualitatif des murs pleins, en garantissant
une harmonie avec la construction principale, notion qui a été ajoutée. Cela passe également, dans le cas d'un
mur bahut surmonté d’une grille & barreaudage vertical, par la garantie que celle-ci soit bien ajourée d'une part, et
d'autre part que les éventuels dispositifs d’occultation soient le plus qualitatifs.

Pour les zones UA, UB, UC et N, une reconstruction a I'identique des clotures en pierres est imposée, afin de
préserver la qualité urbaine et paysagére en front de rue.

Les modifications et changements apportés

Réglement, article 11, zones UA, UB, UC, UE, UX, 1AUX, N (PLU actuel)

P Les clotures en limite séparative :

[--]

Réglement, article 11, zones UA, UB, UC, UE, UX, 1AUX, N (PLU modifié)

P Les clotures en limite séparative :
[...]

Des passages pour la petite faune doivent étre aménagés en bas des clbtures, notamment dans les
coins. Cela peut prendre la forme :

e d’un simple trou de 20 cm par 20 cm,

e d’une surélévation de 10 a 20 cm du bas de la cléture,

o d’un grillage a mailles large (15 cm par 15 ¢cm minimum).

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Des obligations d'aménagement de passages pour la petite faune existaient déja dans quelques zones (N, UBb,
1AUX). L'objectif ici est double. Il s'agit d'une part de préciser, dans un souci pédagogique, les formes que peuvent
prendre ces passages, et d'autre part de décliner ces obligations de matiére transversale sur tout le territoire, allant
ainsi dans le sens de faciliter les déplacements de la petite faune.
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Les modifications et changements apportés

Reéglement, article 11, zone A (PLU actuel)

Les cl6tures en bordure de voie et en limite séparative ne peuvent pas dépasser une hauteur de 2,50
métres et doivent étre constituées de grillages métalliques plastifiés verts, doublés ou non d’une haie
végétale, et implantée 4 au moins 0,50 métre de la limite séparative (article 671 du code civil).

Réglement, article 11, zone A (PLU modifié)

Les clétures en bordure de voie et en limite séparative ne peuvent pas dépasser une hauteur de 2,50
mctres ct dowent etre eensmuees (l&griliagesmetalhques p{ﬂsuﬁeﬁ*eﬂs-deﬁbtes—euﬂien—d—mﬂme
© e-eivil) poreuses
pour la biodiversité et composées de haies végétales, implantées a au moins 0,50 métre de la limite
séparative (article 671 du code civil), et doublées ou non de grillages discrets métalliques plastifiés
verts pour ne pas entraver les déplacements de la petite faune. Des passages pour la petite faune
doivent étre aménagés en bas des clotures, notamment dans les coins. Cela peut prendre la forme :

o d’un simple trou de 20 cm par 20 cm,
e d’une surélévation de 10 4 20 cm du bas de la cloture,
e d’un grillage 4 mailles larges (15 ¢cm par 15 cm minimum).
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Exposé des motifs de changements apportés et justification

En zone A, en plus des précisions qui sont apportées concernant le passage de la petite faune, au méme titre que
dans I'ensemble des autres zones du PLU, sont reprises les dispositions en vigueur en zone N. En effet, en zone
N le réglement stipule que les clotures doivent étre poreuses pour la biodiversité et composées de haies végétales.
La zone A ayant également un réle important dans I'environnement, de maniére générale, et particuliérement sur
I'aspect de la trame verte et bleue et des continuités écologiques, il était nécessaire d'y décliner également ces
dispositions.
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4. Préciser I'écriture relative a I'article R.151-21 du Code de
'urbanisme

Une précision d'écriture s'est avérée nécessaire concernant la disposition qui définit que les régles édictées par le
présent réglement de PLU s’appliquent au regard de chacun des lots dans le cas d'un lotissement ou dans celui
de la construction, sur un méme terrain, de plusieurs batiments dont le terrain d'assiette doit faire I'objet d'une
division en propriété ou en jouissance.

Les modifications et changements apportés

Réglement, Chapitre 2, article 3 (PLU actuel)

ARTICLE 3 - LES LOTISSEMENTS ET LES PERMIS VALANT DIVISION FONCIERE

Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un méme terrain, de plusieurs
bétiments dont le terrain d'assiette doit faire 1'objet d'une division en propriété ou en jouissance, les
régles édictées par le plan local d'urbanisme sont appréciées au regard de chacun des lots.

Réglement, Chapitre 2, article 3 (PLU modifié)

ARTICLE 3 - LES LOTISSEMENTS ET LES PERMIS VALANT DIVISION FONCIERE

En dérogation de 'article R.151-21 du Code de 'urbanisme, dans le cas d'un lotissement ou dans
celui de la construction, sur un méme terrain, de plusieurs batiments dont le terrain d'assiette doit faire
l'objet d'une division en propriété ou en jouissance, les régles édictées par le plan local d'urbanisme
sont appréciées au regard de chacun des lots.

Exposé des motifs de changements apportés et justification

L'ajustement apporté ne change pas le sens de la disposition mais vient la préciser, et lui donner un appui juridique,
notamment en faisant référence a I'article du Code de I'urbanisme auquel le réglement, en 'occurrence, déroge.
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5. Ajouter la superficie des sites inscrits au diagnostic

La superficie représentée par le site inscrit du centre ancien de la commune est précisée dans le diagnostic.

Les modifications et changements apportés

Diagnostic, p137 (PLU actuel)

e Les éléments remarquables

Le centre ancien de la commune de Santeny est un site inscrit par arrété ministériel du 23 septembre
1982 (protection des sites naturels et urbains).

(...)

Diagnostic, p137 (PLU modifié)

e Les éléments remarquables

Le centre ancien de la commune de Santeny est un site inscrit par arrété ministériel du 23 septembre
1982 (protection des sites naturels et urbains), et représente une superficie de 13,7 hectares.

..

Exposé des motifs de changements apportés et justification

Le complément apporté au diagnostic vient préciser la superficie représentée par le site inscrit du centre ancien de
Santeny. Il s'agit d'un ajustement mineur, sans impact sur le projet communal, mais qui vient au contraire donner
des précisions sur I'objet de I'orientation du PADD « Préserver l'identité de Santeny ».

FRERECT,
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Llacbre et les conflits de voisingge
(Loi 153 286 du # avril 1153 - Aet, 678 4 673)
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Empécher les élagages désastireux
Si larseral juridique de nature 4 protéger les ramures est relaivement
limité, il existe néanmoins scus deux formes,

Le classement de .'"q,rm'a comme élémendt de "-l_r-:qj(’.

Qutre le fait qu'il permet de garantir les mémes protections que celles de
l'espace boisé classé, | s'agit certainement du dispositif le plus efficace
pour lutler contre: les éfagages intempestifs car ce classement réglemen-
taire implique la rédaction, jointe au docurment d'urbanisme des

« mesures de rature & conserver I'élément de paysage, classé pour des
raisons d'ordre histerique, culturel ou écologique »,

Il suffit donc dans la plupart des cas que le réglement d'un document
durbanisme tel que le Plan local durbanisme (FLU) précise que les
arbres remarquables sont des éléments de paysage classés pour |'ure ou
plusicurs de ces raisons et gu'en conséguence aucune taille ne devra étre
(aite sans accord du Département et de la Commune, pour mettre un
ccup darrét d ces pratiques désastreuscs,

Le texte associé aux arbres-éléments de paysage, « de nature
a assurer leur bonne conservation », doit reposer sur des
bases scientifiques et étre suffisamment précis pour prévenir
toute agression meéme sournoise dont ils pourraient étre
I'objet. Il pourra s'agir tout naturellement du présent

Guide de Gestion de V'arbre,

Le classement de arbre corme ¢ monument naturel *

ou Csite glassé

Les procédures de classemenl d'espaces naturels ou bitis constituants
des sites remarquables figurent dans le Code de I'Ervironnement et se
référent d la Loi du 2 mai 1930 sur les sites ¢t monuments et i son
décret d'application N° 88-1124 du |5 décembrre 1988. Elles relévent de
la responsabilité de I'Ftat, aprits concertation avec les acteurs locaux.

Un arbre peut étre dassé « monument naturel » par décret en
Conseil ¢'k:tat, sur initiative ou aprés avis de la Commission supérieure
des Sites, Perspectives et Paysages.

Selon la Iégislation, « les effets du classement suivent le monument nature)
en quelques mains qu'l basse,. Les propriétaires des monuments naturels
classés ne peuvent ni détruire, ni modifier I'état des ficux ou leur aspedt, sauf
auterisation spécate du Ministre en charge des Sites »

Tel est le statul d'un cédre du Liban & Vaueresson qui, sur demande
spontznée de son propriétaire, a fait lobjet en 1940 d'une procédure
de classement.

Remarque
leo rtante

Dans lg cas ol l'arbre développe au
dessus du tercain voisin une partie de sa
ramure, le Cade civil (mémus articles que
cités précédemment) autorise le
propriétaire du terrain en question i faire
cauper par contrainge jurid que touses les
branenes qui debordent sur sun Lerrain,
Ce Droit est imprescripzible.

En conséquence, ki Commune qui aurait
classé comme & élément de paysage » un
Lel arbire ne pourra s'opposer au droit du
voisin. Il impariera alors qu'elle engage
une médiation entre les deux propris-
tairas afin d'arriver & une solution qui
préserve au mieux |'arbre remarguable
(taille raisonnée pour édlaircir la ramure,
ote ),



L'évoiution des mentalités et des lois favonse la reconnaissance des arbres
pour leur valeur esthétique et limpact qui est le leur dans I'envirorne-
menl d'un monument ou d'un paysage urban.

Cadrant les vues, structurant le paysage, accompagnant les constructions
en servant de lien entre le bt el le paysage environnant, les arbres
remarquables, dont certains peuvent vivre plus de cing siécles, peuvent
étre assimilés A de vérilables monuments naturels. ls nécessitent d'autant
plus de protection que leur longévilé est en général - mais pas toujours -
plus courte que les monuments et que leur vulnérabilité est supéneure i
celle de la pierre.

Chaque fois qu'un arbre remarquable sera classé comme participant 3 la
valeur dun site ou étant un site 4 lui seul, aucune atleinte i son esthétique
ne poutra &tre tolérée, toute intervenbion étant soumise par le biais d'une
demande dautonisatior préalable au contrdle des Inspecteurs des Sites”, ¥ Les incpectesrs de Sites travailient au sein

des Directivns régiondles de VEnvirgrnement
, ) . . . {DIREN),
La majeure partie des arbres dont la sihouctte naturelle est modfée par

un élagage, si modeste soit-i, perdent bien vite leur beauté orginelle.

En effet. il est facile de constater que ces arbres sont incapables de
reformer une archilecture de branches auss! fluide que celle quils avaient
développée hors de toute intervention humaine. Les élagages laissent le
plus souvent des traces indélébiles particulierement visibles I'hiver qui
apparaissert peu ou prou comme des mutilations.

A noter que des cas de jurisprudence ont montré cncore récemment
qu'un Maire peut engager une procédure auprés du Tribunal administratif
en cas de dommages créés  un arbre classé monument naturel, zu titre
d'un « dommage de travaux publics ».

Plus de 300 arbres sont ainsi protégés en France, ce qui est certainerment
trop peu. On peut citer le cas du célébre chéne d' Allouville-Bellefosse en
Normandie qui, avec plus de 200 ans et un systéme sophistiqué de cha-
pelles classées est 4 coup sOr un monument naturel pitloresque,

Souhaitons que d'autres démarches similaires a celle du
proprictaire de Yaucresson ct que la « concertation des
acteurs locaux » évoquée plus haut conduisent a étendre
ce type de classement.

Imposer la taille raisonnée au service de la

beauté des arbres remarquables

[Dans un certain nombre de cas, relativerment peu fréquents, les arbres
nécessitent des interventions. |l peut s'agir de tailles particuliéres ou encore
de la pose de systémes de souténemert ou encore de haubans destinés
a soulzger certaines parties de ramure.

Recommandation n°}
» Afin de préserver la beauté des ramures ct la santé des arbres
remarquables, on recommandera qu'avant toule opération de
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canstruction ou d'équipement portant sur un tervain ol se trouve un
arbre remarquable - ou avant toute opération dans laquelle un arbre
remarquable du terrair voisin porterait ces branches sur le terrain
objet du permis - une mission d'expertise préalable et une mission de
direction de I'exécution des travaux (DET) soient confides par le mailre
d'ceuvre 3 un arboriste-expert membre d'une association reconnue.’
Les conclusions de ces deux missions pourront étre jointes respective-
ment au volet paysager du permis et 4 la demandc de certificat de
conformité, Ces missions auront tout intérét 3 &tre intégrées dés le
départ dans |'évaluation des cofts de la maitrise d'ceuvre.

Par contre, on imposera que ne soit effectuée aucune aclion de taille ou
d'élagage sur la ramure, méme réduite 3 quelques branches. pour quelque
matif que ce soit, sans autonisation préalable du Dépzartement.

Dans les cas ou l'intervention d'un praticien simposerait pour des presia-
ticns de taille cu des soins particuliers, aprés accord du Département et
rédaction des prescriptions par larboriste-conseil, on imposera de recourr
exclusivement  un spécialiste de [a taille raisonnée"”,

Dans la mesure ot il sera fait explicitement référence au
Guide de gestion dans les dilférents documents du Plan local
d’urbanisme, ces prescriptions contractuelles seront
opposables aux maitres d’ceuvre et aux maitres d'ouvrage.

Protéger les arbres lors des divisions de terrains
et créations de lotissements

Recommandation n*2

Uexpérience prouve que les arbres sont souvent les premiéres victimes
des partages de lerrain. Les limites des lots créés ne prennent en général
pas en compte les sujets dans leur globalité, ce qui conduit & limplantation
de murs de clétures, de revBtements ou de constructions sur 'emprise
racinaire de larbre encore jeune ou méme adulte,

Pour les jeunes arbres il importe bien entendu de prendre en comple le
développement de l'enracinement de l'essence 4 I'état adulte.

Dans la plupart des cas :

* arbre est directement menacé dans son développement par les
constructions qui pourraient empiéter sur sa zone racinaire,

* pire, dés que la nouvelle imite de terrain est implantée, le propriétaire
du lot ne possédant pas l'arbre peut, comme il 2 été dit plus haut,
s'appuyer sur le Code civil pour exiger I'élagage de toute partie de
ramure surplombant son terrain, et couper li-méme les racines 3
laplomb de cette limite.



Dvisions de teceain et confhts de \/aisinqje
Recommandation relative aux arbres remarquables
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» Limite initiclement projetée

Le Plan local d'urbanisme et le Guide de gestion de I'Arbre recommandent « afin d'éviter toute mise en cause ultérieure
d'arbres remarquables pouvant déborder les imites de propriété, par application des articles du Code civil (Loi N*53-286 du
4 avril 1953 - Are. 670 & 673) - que lors de toute division de terrain, soit respectée une zone de protection correspondant @ un
cercle de 20 m de rayon autour du tronc de chaque arbre remarquable, zone au deld de laquelle toute limite de terrain devra
dtre reportée,
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Il importe en conséquence de prévenir ce type d'action désasireuse en
recommandant aux notaires, agences fonciéres et géométres, mais aussi &
tous les propriétaires privés, de veiller 3 implanter les nouvelles limites a
I'extérieur des zones de protection des arbres remarguables. Dans la pra-
tique, on pourra prendre en comple un cercle de 20 m de rayon au dela
duquel toute limite de division devra &tre reportée (voir schéma p. 71).

Afin que l'arbre remarquable puisse &tre pris en compte en
toute connaissance de cause, il importe que le tracé de la
nouvelle limite soit exécuté sur Ja base d'un plan de géometre-
expertau 1/200 (un plan-masse au 1/500 se révélera insuffisant),
situant précisément la nouvelle limite projetée, le tronc de
I'arbre, la limite extérieure de sa ramure et |e dessin de la
zane de pratection des 20 m.

Protéger les arbres lors des constructions de
sous-sols ou de parkings souterrains

Recommandation n®3

Nombreux sont les projets de construction que les maitres d’ouvrage et
les maitres d ceuvre espérent valoriser en mettant en avant Ja présence
d'arbres remarquables déjd présents sur le site. Ceux-ci occupent parfois
une position stratégique, au coour méme du projet, qui est alors exploitée
au travers de la communication du promoteur comme ur argument de
vente. Ainsi les « résidences du cédre » ou « des deux cédres » ne se
comptent plus, tandis que « Les grands chénes » et autres appellations
flatteuses fleurissent un peu partout. | 'enthousiasme des nouveaux habi-
tants de ces résidences ne tarde hélas pas, |a plupart du temps, A laisser la
place i fa déception voire 4 fa révolte lorsque aprés quelques mois ou
quelques années les arbres en question périclitent ou meurent brutale-
ment, ne laissant pius que leur nom en souvenir de leur présence.

La mort el fa disparilion de ces sujets est due |e plus souvent a des
rabattements de la nappe phréatique conséeutifs 4 la construction de
sous-sols ou de parkings souterrains a proximité du sujet remarquable.
C'est la raison pour laquelle il importe de recommander dans tous les
projets de respecter un cercle ¢'un minimum de 20 m de rayon autour
du tronc de ces sujets au deld duquel tout creusement de souterrain doit
Gtre évité,

Cette précaution, si elle ne permettra pas de sauver tous les arbres,
assurera la protection de la plupart d'entre eux, la solution la plus
recommandable étant de faire effecluer avant Loule construclion une
étude sur le régme des eaux  proximité de l'arbre.



Demande de eermis de construire
IMflqn'fq-han de sous—sols ov de earking sovterrains
Recommandation relative qux arbres remacquaples

Cas n°l

Casn°2 /

Pariimg souterrain

’_ _ -_;_*‘lﬂ

Le Plan local d'urbanisme et le Guide de gestion de I'Arbre interdisant la construction de sous-sols ou de parkings souter-
rains dans un rayon de 20 m autour d'un arbre remarquable, que celui-ci soit situt ou non sur fe terrain ubjet du permis,
dans le cas o0 la demande de parmis inclut de type d’ouvrage, la Demande de permis de construire sera accompagnée du
plan au 11200 du projet, situant et représentant les troncs et ramures des sujets remarquables sinsi que I'aire d’application
de cette servitude.



