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INTRODUCTION

Le PLU de Santeny a été approuvé le 9 mars 2017 et a fait |’objet d’une premiére modification
approuvée par délibération du Conseil de Territoire le 13 octobre 2021.

A la demande de la commune de Santeny, l'Etablissement Public Territorial GPSEA,
compétent en matiére de Plans locaux d’Urbanisme, a lancé une nouvelle procédure de
modification du Plan local d’urbanisme (PLU), la modification n°2, pour ajouter des
protections et mieux encadrer l'aspect extérieur des projets par des ajustements
réglementaires, issus notamment de ’étude réalisée par le CAUE du Val de Marne.

Les objectifs de la modification sont les suivants :
- ajouter des protections paysagéres a l’entrée nord du territoire communal ;
- mieux encadrer |’aménagement des terrains situés au nord du territoire communal ;

- renforcer les régles de protection du patrimoine en favorisant des constructions neuves
et des extensions en harmonie avec les paysages de Santeny (aspect extérieur, clotures,
annexes,..)

La commune a souhaité engager la modification de son PLU avant I'approbation du PLUi afin de répondre
a plusieurs objectifs notamment de permettre d’avantage d'emprise au sol en zone UBa mais a souhaité
en paralléle définir de nouveaux espaces paysagers protégés dans cette méme zone. Elle n'a pas
souhaité attendre le PLUi dont le calendrier peut encore évoluer et a préféré prendre les devants.

Cette modification est donc « transitoire ». Elle tient compte du fait que le PLUi est en cours d'élaboration
et qu'il devrait étre approuvé dans un délai assez proche de |'approbation de la présente modification et
de ce fait, certaines modifications attendront le PLUI. Il s'agit notamment du nouveau SAGE de ['Yerres
2022-2027 dont la révision a été lancée en 2019 et dont 'approbation est prévue début 2025.

Compte tenu des évolutions du PLU envisagées, il s’agit de mener une procédure de
modification de droit commun conformément aux articles L 153-36 et L 153-44 du code de
'urbanisme qui stipulent :

«....le plan local d'urbanisme est modifié lorsque ... la commune décide de modifier le
réglement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le programme
d'orientations et d'actions. » (article L.153-36)

« La procédure de modification est engagée a linitiative ... du maire qui établit le projet
de modification » (article L.153-37)

« Avant louverture de l'enquéte publique ... le maire notifie le projet de modification aux
personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L.132-9. Le projet est
également notifié aux maires des communes concernées par la modification ». (article L.153-
38)

« Le projet de modification est soumis a enquéte publique réalisée conformément au
chapitre Ill du titre Il du livre ler du code de l'environnement par ... le maire lorsqu'il a pour

effet :




1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans
une zone, de l'application de l'ensemble des régles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;
3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;
4° Soit dappliquer larticle L. 131-9 du présent code. » (article L. 153-41)
Les modifications apportées au dossier de PLU étant compatibles avec le PADD du PLU en

vigueur et n’entrainant pas ’augmentation des possibilités de construire de plus de 20% dans
le secteur considéré, c’est bien la procédure de modification de droit commun qui s’applique.

La présente modification du PLU a fait [’objet d’une demande d’examen au cas par cas dans
le cadre de la procédure de saisine transmise le 4 mars 2024 a 'autorité environnementale.
L’avis conforme de la MRAe AKIF-2024-023 du 2 mai 2024, conclut a U'absence de nécessité
d’une évaluation environnementale de la modification n°2 du Plan Local d’Urbanisme de
Santeny aprés examen au cas par cas.

Les pieces du dossier de PLU modifiées par la présente modification sont les
suivantes :

- Piéce n°1 : Rapport de présentation : Présentation et justification de la
modification correspondant au présent document

Piéce n°2 : Réglement

Piéce n® 3 : Plan de zonage

Les autres piéces du dossier de PLU restent inchangées.

La présente notice tient lieu de modification du rapport de présentation. Elle
comprend une annexe intégrant la nouvelle cartographie des enveloppes d’alerte des
zones humides ainsi que le tableau explicatif des différentes classes ainsi que les
cartes du réseau hydrographique reglementaire de la commune.

Les modifications apportées aux piéces du dossier de PLU
modifiées sont présentées ci-apres.

()




PRESENTATION ET JUSTIFICATION DES
MODIFICATIONS

1. MODIFICATIONS APPORTEES AU PLAN DE ZONAGE

Le PLU en vigueur de Santeny contenait un certain nombre d’Espaces paysagers protégés (EPP)
principalement situés au nord et au sud du centre-bourg. Les EPP ont vocation a renforcer les qualités
paysagéres et préserver la biodiversité et les ilots de fraicheur en milieu urbain.

La modification n°2 du PLU s’emploie a renforcer les dispositions précédentes notamment dans les
secteurs particulierement végétalisés et arborés, tels que [’entrée de ville nord de Santeny située a
proximité immédiate de zones classées en ZNIEFF de type1 et d’un corridor écologique repére, en
ajoutant de nouveaux espaces paysagers protégés (EPP) au titre de l'article L.151-23 du code de
[’urbanisme dans les secteurs UBa et UBb.

En effet, I’entrée nord de la commune est située au cceur d’une zone naturelle et agricole qui constitue
une coupure paysagere entre Marolles-en-Brie et le bourg de Santeny et un corridor écologique est-
ouest dans ce secteur du Val-de-Marne inscrit au Schéma Régional de Cohérence Ecologique d’lle de
France (SRCE). Le Schéma Directeur d’lle de France, le SDRIF-E qui doit étre approuvé par décret
prochainement, conforte la préservation de ce corridor écologique.

Par ailleurs, sur le secteur de Montanglos, un ru pouvant régulierement sortir de son lit pose des
problémes d’inondation couplé a un dénivelé important. Il est important de ne pas intensifier les
inondations en aval par une imperméabilisation des sols trop importante. Cette zone est par ailleurs,
en risque fort retrait gonflement argile.

La modification du PLU s’inscrit dans les deux orientations du PADD suivantes : « Préserver l'identité
de Santeny » et « Préserver et conforter la trame verte et bleue ». Il s’agit de permettre l"évolution
de ce secteur nord de la Ville en préservant son identité paysageére et en renforcant la nature en ville
dans le tissu urbain.

L’instauration de ces EPP est proportionnée puisqu’elle ne concerne pas [’ensemble du territoire de
la commune et qu’elle s’accompagne d’une possibilité de construction, notamment d’annexe et
d’extension des constructions existante.

Les EPP représentent ainsi 1.7 % de la surface communale.

L’augmentation des surfaces d’EPP représente 0,5 % du territoire communal. Concernant les secteurs
UBa et UBb, les pourcentages d’EPP sont bien inférieurs aux régles d’emprise au sol et d’obligations
en matiere de d’espaces libres et plantations.

L’instauration de ces EPP notamment sur la route de Marolles, permet aux nouvelles constructions de
prévoir les acceés coté chemin du Pré Fezard et d’éviter de couper davantage la piste cyclable qui longe
le terrain.

Un repérage de la végétation existante a été effectué qui a permis de créer de nouveaux EPP en
compatibilité avec les documents d’urbanisme de rang supérieur et en tenant compte également de
[’entrée en vigueur de la loi climat et résilience d’aout 2021.

Les changements apportés aux documents graphiques sont présentés ci-apres.




Extrait du plan de zonage (PLU actuel)
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Les changements apportés au réglement concernent les zones UA, UB et UC. Il s’agit principalement
de renforcer les régles en faveur de la protection du patrimoine pour les constructions neuves et les
extensions des constructions existantes portant sur |’aspect extérieur, les clotures et les annexes.

Afin de faciliter la lisibilité des modifications effectuées, le code couleur suivant est employé au sein
du rapport de présentation et du réglement :

e Reuse barré : éléments existants supprimés dans le cadre de la modification du PLU
e Rouge : éléments ajoutés dans le cadre de la modification du PLU

Par ailleurs la définition des annexes a été modifiée et précisée dans le lexique en début de réglement.
En effet, la définition du PLU précédent « batiment annexe a ['habitation » était jugée trop imprecise
et peu claire pour les habitants ; elle a donc été supprimée :

ANNEXE

Construction secondaire, de dimensions réduites et inférieures a la construction principale, qui apporte
un complément aux fonctionnalités de la construction principale. Elle doit étre implantée selon un
éloignement restreint entre les deux constructions afin de marquer un lien d'usage. Elle peut étre
accolée ou non a la construction principale avec qui elle entretient un lien fonctionnel, sans disposer
d’acces direct depuis la construction principale (garage, abri de jardin, local de stockage des déchets,
etc..).

2.1LES CHANGEMENTS APPORTEES A LA ZONE UA

Concernant la zone UA il s’agit de renforcer les protections patrimoniales en ajoutant ou précisant des
régles sur |’aspect extérieur des constructions, les clotures et les annexes. L'étude du CAUE 94 a servi
de guide aux ajouts réglementaires introduits. Des précisions sont également apportées sur les annexes,
leur implantation, leur dimension et leur hauteur, qui faisaient défaut dans le PLU en vigueur.

Modifications apportées a l'article 7

L'article 7 concerne la réglementation encadrant 'implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives.

La modification n°2 du PLU, vient apporter une précision sur l'implantation des annexes. La
réglementation du PLU en vigueur utilise la référence a la surface de plancher pour caractériser les
annexes ; elle est remplacée par la référence a I’emprise au sol des constructions plus adaptée et est
adaptée selon la taille des annexes.

Le reglement de l'article 7 de la zone UA est modifié et complété donnant lieu
aux changements présentés ci-aprés :




Réglement, article 7, zones

Les retraits sont mesurés par rapport au nu de la facade compris les saillies, les débords de toiture,
balcons...

Les constructions sont implantées sur une ou plusieurs limites séparatives latérales ou en observant
une marge de recul.

La marge de recul, si elle est appliquée, est au moins égale :

e a4 metres si la fagade faisant face a la limite séparative comporte des ouvertures,

e 32,50 metres si la fagade faisant face a la limite séparative est un mur aveugle ou comprenant
des jours de souffrance ou une porte d’acces « pleine »,

e a |l metre pour les annexes non attenantes a la construction principale d’habitation dont la
hauteur n’excéde pas 3 metres au faitage et dont la surface de plancher n’excéde pas 20 m2.

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

Réeglement, article 7, zones

Les retraits sont mesurés par rapport au nu de la fagade compris les saillies, les débords de toiture,
balcons...

Les constructions sont implantées sur une ou plusieurs limites séparatives latérales ou en observant
une marge de recul.

[a marge de recul, si elle est appliquée, est au moins égale :

e a4 meétres si la fagade faisant face a la limite séparative comporte des ouvertures,

e 42,50 metres si la fagade faisant face a la limite séparative est un mur aveugle ou comprenant
des jours de souffrance ou une porte d’accés « pleine »,

e a3 métres pour les annexes dont |'emprise au sol n’excede pas 20 m?,

e a1 métre pour les annexes leL 1bus de alclm non attenantes a la construction principale
d’habitation ¢ et dont la surface de plancher
I'emprise au sol n’exceéde pas 29—% 17 m?.

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

(o)




Modifications apportées a larticle 10

L’article 10 du réglement concerne l'ensemble des régles encadrant la hauteur maximale des
constructions.

Le PLU en vigueur précise la hauteur maximale des annexes quelque soit la taille des annexes.

La modification du PLU apporte une précision sur la hauteur maximale des annexes en fonction de la
taille de celles-ci mesurée a partir de leur emprise au sol.

Cette modification permet de mieux encadrer les projets et leur insertion dans le paysage urbain.

Le réglement de ['article 10 de la zone UA est modifié et complété donnant lieu
aux changements présentés ci-apres :

Réglement, article 10, zones

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 exclues. Dans le cas de terrain en pente, la hauteur 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.

A

La hauteur totale des constructions nouvelles ne doit pas excéder 12 metres 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).

Les annexes isolées ne peuvent dépasser une hauteur totale de 3,00 métres.

(...)

Reéglement, article 10, zones

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 exclues. Dans le cas de terrain en pente, la
hauteur 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.

(...)

La hauteur totale des constructions nouvelles ne doit pas excéder 12 metres 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).

Les annexes isolées ne peuvent dépasser une hauteur totale de 3,00 metres.
Pour les annexes supérieures 4 12 m? d’emprise au sol la hauteur n’excédera pas 3,00 metres

Pour les annexes inférieures ou égales a 12 m* d’emprise au sol la hauteur n’excédera pas 2.30
metres (...)




Modifications apportées a l'article 11

L’article 11 réglemente |’aspect extérieur des constructions et des aménagements de leurs abords.
Outre les régles pour les constructions neuves cet article encadre les interventions sur les constructions
existantes, sur les toitures, les fagades, les annexes ainsi que sur les clotures.

La modification n°2 du PLU vient enrichir la réglementation actuelle sur les facades, toitures et
parements extérieurs pour favoriser la protection du bati. Elle compléte et modifie les régles sur les
clotures qui impactent fortement sur le paysage urbain, notamment celui de la zone UA correspondant
au bourg historique.

Certaines régles sont uniquement reformulées sans entrainer de changement sur le fond.

Le réglement de ’article 11 de la zone UA est modifié et complété donnant lieu
aux changements présentés ci-aprés :

Réglement, article 11, zone UA (PLU actuel)

(...)

» Pour les autres constructions :

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.

Les constructions doivent comporter une toiture a versants, composée d’un ou plusieurs éléments a
deux versants ou plus, dont les pentes sont comprises entre 30° et 45°.

La ligne principale de faitage est paralléle ou perpendiculaire a I’alignement de la voie de desserte ou
a I’une des limites séparatives latérales de propriété.

Les toitures terrasses sont interdites.

Les constructions annexes peuvent étre recouvertes par une toiture a un seul versant de pente
inférieure a 30°,

ficc)

2 - Fagades - Parements extérieurs — Percements

Les différents murs des batiments doivent présenter un aspect et une couleur en harmonie avec les
constructions avoisinantes.

Toute architecture étrangere a la région est interdite. Les imitations telles que le faux bois et fausses
briques sont interdites.

L’emploi a nu de matériaux destinés a étre recouverts (carreaux de platre, brique creuse, parpaing etc
...) est interdit.

(....)




Réglement, article 11, zone UA (PLU modifié)

()

P Pour les autres constructions :

1 - Toiture

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

Les constructions doivent comporter une toiture a deux versants,
a-deux—versants-ou-phas; dont les pentes sont comprises entre 30> »SJ et 45° recouvertes de tuiles dL

terre cuite de petites dimensions de couleur rouge ou brun.

La ligne principale de faitage est paralléle ou perpendiculaire a I’alignement de la voie de desserte ou
a 'une des limites séparatives latérales de propriété.

Les toitures terrasses sont interdites.

D’autres types de toitures pourront étre autorisés en cas de surélévation ou d’extension sous réserve
d’une bonne intégration avec I’architecture de la construction existante.

Les constructions annexes peuvent étre recouvertes par une toiture a un seul versant de pente inférieure
a 30°.
2 - Facades - Parements extérieurs — Percements - Matériaux

Les différents murs des batiments doivent présenter un aspect et une couleur en harmonie avec les
constructions avoisinantes.

Toute architecture étrangére a la région est interdite. Les imitations telles que le faux bois et fausses
briques sont interdites.

Les dimensions, le nombre, les proportions ainsi que I’ordonnancement des ouvertures en fagade
devront étre en harmonie avec les constructions avoisinantes.

Les portes, y compris les portes de garage, seront d’une grande sobriété de conception et de préférence
en bois peint.

Les menuiseries peintes ou teintées doivent étre de couleur uniforme conformément a la palette de
couleur de Santeny jointe en annexe du reglement.

Les volets seront des volets battants persiennés.

Dans les fagades ne pouvant pas comporter d’ouvertures, les apports de lumiéres se feront
obligatoirement par des menuiseries non ouvrantes et en verre opaque.

L’emploi & nu de matériaux destinés a étre recouverts (carreaux de plétre, brique creuse, parpaing etc
..) est interdit.

Les bardages bois sont autorisés a condition qu'ils soient posés verticalement et que le bois soit résistant
a I’épreuve du temps (Méléze, Red Cidar, Douglas).

(...)




Reéglement, article 11, zone UA (PLU actuel) suite

(w4
3 - Clotures

Tant en bordure des voies qu'entre les propriétés, les clotures doivent étre congues de maniére a
s'harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.

Les clotures en panneaux de toute nature ou plaques de toute nature (bois, ciment, métal...), les canisses
ou similaires, les plaques de béton et le fils de fer barbelés sont interdits.

Dans le secteur UAI, les clotures ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux.

P Les clotures en bordure de voies :

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

e Soit par un mur en magonnerie pleine, de moellons de calcaire, ou meuliére, de maniére 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 d’une haie végétale, et implantée a au moins 0,50 métre de la
limite seéparative (article 671 du code civil). Dans ce cas, la partie surmontée doit
obligatoirement étre ajourée a hauteur d’au moins 25% (cf. schéma ci-dessous).

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

Les clotures existantes composées de pierres apparentes (moellons calcaires, meuliéres...) devront étre
maintenues ou, si reconstruction nécessaire, reconstruites a I’identique.

P Les clotures en limite séparative :

En limite séparative, les clétures sont constituées d’un grillage plastifié vert soutenu par des poteaux
métalliques verts d’une hauteur inférieure ou égale a 1,60 meétre, éventuellement doublées de haie
végétale d’une hauteur inférieure ou égale & 2,00 metres, et implantée a au moins 0,50 meétre de la limite
séparative (article 671 du code civil).

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

e d’unsimple trou de 20 cm par 20 cm,
e d’une surélévation de 10 a 20 cm du bas de la cléture,
e d’un grillage a mailles large (15 cm par 15 cm minimum).

(-..)

Réglement, article 11, zone UA (PLU modifié) suite

()

3 - Clotures

Tant en bordure des voies qu'entre les propriétés, les clotures doivent étre congues de maniere a
s'harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.

Les cl6tures en panneaux de toute nature ou plaques de toute nature (bois, ciment, métal...), les canisses
ou similaires, les plaques de béton et le fils de fer barbelés sont interdits.




Dans le secteur UAI, les clotures ne doivent pas faire obstacle au libre ¢coulement des eaux.

Les haies végétales doivent étre constituées d'especes régionales. adaptées aux conditions
pédologiques et climatiques (Cf. la liste des essences préconisées dans la palette végétale de la Ville,
en annexe du présent réglement). Les essences doivent étre diversifiées (3 a minima), la plantation
mono-espéce est interdite. La plantation d’espéces envahissantes est interdite.

Les murs pleins seront autorisés uniquement quand ils sont en continuité de murs existants sur la
parcelle adjacente. Les murs pleins en meuliére ou moellons rejointoyés ou a pierres vues ou enduits
comme les murs de facade seront couronnés d’un chaperon fait de tuiles ou magonné.

P Les clotures en bordure de voies :

Les clotures existantes composées de mur en pierres apparentes (moellons calcaires, meuliéres...)
devront étre maintenues ou, si reconstruction nécessaire, reconstruites a I’identique.

La création de portail ou de portillon dans ces murs pourra étre autorisée sous les conditions suivantes :

- Les largeurs des portails ne pourront excéder 3,50 metres ;

- Les largeurs des portillons ne pourront excéder 1,20 metre.
Les portails et portillons inscrits dans ces murs seront soit :

- en bois plein sur toute hauteur ;
- en serrurerie avec grille en partie haute.

Les installations techniques seront traitées de maniére a ne pas altérer la qualité patrimoniale de la
cloture.

La cloture nouvelle n’excéde pas 2 métres par rapport au terrain naturel. Les cl6tures sont composées :

e Soit par un mur en magonnerie pleine, de moellons de calcaire, ou meuliere, de maniere 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 en magonnerie, dont la d-sne hauteur maximale de-0:90-metre; n’excedera
pas 1/3 de la hauteur totale de la cldture, surmonté d'un couronnement et d’une grille a
barreaudage vertical pouvant étre occulté de moitié par un festonnage métallique, doublé ex
non-d’une haie végétale, et implantée a au moins 0,50 métre de la limite séparative (article 671
du code civil. s tapartie st se-doi teatois i e s o sy

1 g S0

s Soit d'une grille. doublée ou non d’une haie vive.

» Les clotures en limite séparative :

En limite séparative, les cldtures sont constituées d’un grillage plastifié vert soutenu par des poteaux
métalliques verts d’une hauteur inférieure ou égale a 1,60 métre, éventuellement doublées de haie
végétale d’une hauteur inférieure ou égale a 2,00 metres, et implantée & au moins 0,50 metre de la limite
séparative (article 671 du code civil).

Les murs existants en pierre apparente ou a pierre vue devront impérativement étre préserves et
restaurés a "identique.

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

e d’unsimple trou de 20 cm par 20 cm,




e d’une surélévation de 10 a 20 cm du bas de la cloture,
e d’un grillage a mailles large (15 cm par 15 cm minimum).

()

Reglement, article 11, zone UA (PLU actuel) suite

4 ()

5 - Dispositions diverses

Toutes les dispositions mentionnées aux 1-, 2-, 3- et 4- précédents peuvent ne pas étre appliquées s’il
s’agit d’équipements publics.

Les vérandas sont interdites en fagade sur rue. Dans le cas de vérandas, les dispositions relatives aux
toitures et aux parements extérieurs peuvent ne pas étre imposées.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d’une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d’un enduit de couleur identique a la construction principale.

L’installation d’antennes paraboliques (soumises a autorisation lorsque leur diamétre est supérieur a 1
metre) peut étre assujettie a des préconisations et/ou recommandations susceptibles d’assurer au
mieux leur insertion discréte dans I’environnement : mise en peinture, implantation non visible - ou la
moins visible possible - depuis I’espace public, etc.

L’installation d’antennes de téléphonie mobile et des locaux techniques associés est assujettie aux
mémes régles que ci-dessus. Leur regroupement sur un méme site est recherché, s’il permet une
optimisation de leur insertion environnementale.

Les moteurs de climatisation, les pompes a chaleur et les moteurs et pompes relatifs aux piscines
doivent étre impérativement intégrés au bati ou aux annexes et faire I’objet d’une protection
phonique.

Les citernes a gaz liquéfiés ou & mazout, ainsi que les installations similaires sont implantées de telle
maniere qu'elles ne soient pas visibles de la voie publique ou bien sont enterrées.

Réglement, article 11, zone UA (PLU modifié)

5 - Dispositions diverses

Toutes les dispositions mentionnées aux 1-, 2-, 3- et 4- précédents peuvent ne pas étre appliquées s’il
s’agit d’équipements publics.

Les vérandas sont interdites en fagade sur rue. Dans le cas de vérandas, les dispositions relatives aux
toitures et aux parements extérieurs peuvent ne pas étre imposées.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d’une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d un enduit de couleur identique a la construction principale. [eur
toiture devra étre a 2 pans.

Les abris de jardins de moins de 12m?* devront étre réalisés en bois revétus d'une peinture de finition
lazure.




Les moteurs de climatisation, les pompes a chaleur et les moteurs et pompes relatifs aux piscines
doivent étre impérativement intégrés au bati ou aux annexes et faire I’objet d’une protection
phonique.

Les citernes a gaz liquéfiés ou a mazout, les antennes extérieures, parabolique ou non, ainsi que les
installations similaires sont implantées de telle maniére qu'elles ne soient pas visibles de la voie
publique eu-bien-sententerrées, sauf impossibilité technique diiment justifice, auquel cas elles seront
implantées a I’emplacement le moins préjudiciable a I'esthétique et a I'environnement.

Les coffrets techniques ainsi que les boites aux lettres s’intégreront de fagon harmonieuse dans la
fagade de la construction ou dans la composition de la cloture.

Les coffrets des volets roulants devront étre situés a I’intérieur de la construction, non visible sur la
fagade.

Les saillies des toitures et des fagades des constructions existantes sont autorisées si elles sont
nécessaires a I'implantation de dispositifs destinés a économiser de I’énergie (isolation par extérieur)
ou a produire de I’énergie renouvelable.

Les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures, situés sur les toitures devront faire I'objet
d’un traitement approprié visant a les intégrer a I"architecture du batiment.




2.2 LES CHANGEMENTS APPORTEES A LA ZONE UB

Les changements apportés au reglement du PLU portent sur les régles d'implantation, de hauteur et
d’aspect des constructions ainsi que sur les plantations.

Elles portent tout particulierement sur le secteur UBa qui fait U'objet d’un renforcement des
protections paysageres.

Modifications apportées a 'article 6

L’article 6 concerne la réglementation encadrant l'implantation des constructions par rapport aux voies
et emprises publiques.

La modification n“2 du PLU, vient apporter une souplesse sur l'implantation des piscines dans le secteur
UBb. Le PLU en vigueur impose que les piscines soient implantées a Uarriére de la construction non
visibles du domaine public.

La modification introduit une souplesse pour les terrains dont la configuration ne permet pas
d’implanter dune piscine sur l’arriere en imposant un retrait de l’espace public au moins égale a 6
meétres.

Le réglement de |'article 6 de la zone UB est modifié et complété donnant lieu
aux changements présentés ci-aprés :




Réglement, article 6, zone UB (PLU actuel)

(...)

a. Dans le secteur UBb (concerné par des orientations d’aménagement et de programmation)
Les constructions doivent s’implanter en retrait minimum de 3 métres de I’alignement de la voie
publique ou de I’emprise publique.

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

e I’aménagement (surélévation, transformation) des constructions existantes dont
I’implantation ne respecte pas les régles de la présente zone sous réserve que la distance par
rapport 4 I’alignement de la voie ou de I’emprise publique ne soit pas diminuée,

e [’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.

e les constructions a destination d’équipements collectifs d’infrastructure ou de superstructure,

o les piscines et les terrains de loisirs (tennis, terrain de sports...) qui doivent étre implantées a
Iarriére des constructions principales.

Réglement, article 6, zone UB (PLU modifié)

Bi)

a. Dans le secteur UBD (concerné par des orientations d’aménagement et de programmation)
Les constructions doivent s’implanter en retrait minimum de 3 métres de I’alignement de la voie
publique ou de I’emprise publique.
Pour les piscines autorisées sur |'avant de la construction elles devront s’ implanter en retrait minimum
de 6 metres de I’alignement de la voie publique ou de ['emprise publique.

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

e I'aménagement (surélévation, transformation) des constructions existantes dont
I’implantation ne respecte pas les régles de la présente zone sous réserve que la distance par
rapport 4 I’alignement de la voie ou de I’emprise publique ne soit pas diminuce,

e I’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.

e les constructions a destination d’équipements collectifs d’infrastructure ou de superstructure,

e les piscines et les terrains de loisirs (tennis, terrain de sports...) qui doivent étre implantées a
I"arriére des constructions principales. Pour les terrains dont la configuration ne le permet
pas, elles pourront étre implantées a ["avant des constructions.




Modifications apportées a 'article 7

L’article 7 concerne la réglementation encadrant ’implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives.

La modification n°2 du PLU, vient apporter une précision sur U’implantation des annexes. La
reglementation du PLU en vigueur utilise la référence a la surface de plancher pour caractériser les
annexes ; elle est remplacée par la référence a l'emprise au sol des constructions plus adaptée et est
adaptée selon la taille des annexes.

Le réglement de ['article 7 de la zone UB est modifié et complété donnant lieu
aux changements présentés ci-apreés :

Reglement, article 7, zone UB (PLU actuel)

Les retraits sont mesurés par rapport au nu de la fagade compris les saillies, les débords de toiture,
balcons. ..

Les constructions sont implantées en retrait des limites séparatives.

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

La marge de recul est au moins égale a 4 metres, et a 8 metres lorsque que la fagade comporte des
vues. Cette distance est portée a 812 metres vis-a-vis des limites séparatives des fonds de parcelles,
c’est-a-dire des limites communes avec une autre proprié¢té batie et qui n’aboutissent pas aux voies.

b. Dans le secteur UBa

La marge de recul est au moins égale a 8 métres. Cette distance est portée 4 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.

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

o Les €oliennes a usage domestique devant étre implantées 4 une distance minimale de 2,50
metres par rapport aux limites séparatives.

o les piscines et les terrains de loisirs (tennis, terrain de sports...) pour lesquelles le retrait
impose est de 2,50 métres minimum,

o les constructions a destination d’équipements collectifs d’infrastructure ou de
superstructure,

° les annexes non attenantes a la construction principale d’habitation dont la hauteur n’excéde

pas 3 metres au faitage et dont la surface de plancher n’excéde pas 20 m? ; ces annexes
peuvent s’implanter en limite séparative ou & I métre minimum de la limite,
° 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 |'occasion des travaux respectent les distances
réglementaires par rapport aux limites séparatives.
° 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 |’occasion des travaux respectent les distances
réglementaires par rapport aux limites séparatives,
o que le linéaire de fagade de I’extension n’excéde pas 5 métres de long.




Réglement, article 7, zone UB (PLU modifié)

Les retraits sont mesurés par rapport au nu de la fagade compris les saillies, les débords de toiture,
balcons...

Les constructions sont implantées en retrait des limites séparatives.

a. Dans ensemble de la zone UB (a l'exception du secteur UBa)

La marge de recul est au moins égale & 4 métres, et a 8 metres lorsque que la fagade comporte des
vues. 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.

b. Dans le secteur UBa

La marge de recul est au moins égale & 8 métres. Cette distance est portée a 12 metres 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.

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

e Les éoliennes a usage domestique devant étre implantées a une distance minimale de 2,50
meétres par rapport aux limites séparatives.

o les piscines et les terrains de loisirs (tennis, terrain de sports...) pour lesquelles le retrait
imposé est de 2,50 metres minimum,

s les constructions a destination d’équipements collectifs d’infrastructure ou de
superstructure,

e les annexes dont I’emprise au sol n'excéde pas 20m% peuvent s'implanter a 3 meétres
minimum des limites séparatives ;

e les annexes (abris de jardin) non attenantes a la construction principale d’habitation dont la
hauteur n’excéde pas 3 2,5 métres au faitage et dont la surface de plancher I'emprise au sol
n’exceéde pas 20 12 m? ces annexes peuvent s’implanter en limite séparative ou a 1 metre
minimum de la limite,

o ['aménagement (surélévation, transformation) des constructions existantes dont
I"implantation ne respecte pas les regles 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 ’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 regles de la
ZOone, Sous réserve :
o que la distance par rapport a la limite séparative ne soit pas diminuge.
o que les ouvertures créées a I’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.




Modifications apportées a l'article 9

L'article 9 reglemente |’emprise au sol des constructions. Dans la zone UB en dehors du secteur UBa,
le pourcentage d’emprise au sol reste inchangé.

Dans le secteur UBa, la régle du PLU en vigueur est bien plus contraignante du fait de la spécificité de
ce secteur trés végétalisé d’entrée de ville.

Compte tenu de la configuration de certains terrains, le pourcentage de 10% d’emprise au sol s’aveére
trés contraignant.

La modification du PLU introduit donc une souplesse en passant de 10 a 15% ’emprise au sol dans ce
secteur. En paralléle, et pour garder la forte végétalisation de ces terrains d’entrée de ville, sont
ajoutés sur les grands terrains des espaces paysagers protégés, limitant ainsi U’emprise au sol
constructible.

Le réglement de l'article 9 de la zone UB est modifié et complété donnant lieu
aux changements présentés ci-aprés :




Réglement, 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 (& I'exception du secteur UBa) :

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, aprés la date d’approbation du présent
réglement (13/10/2021), I’'emprise au sol des constructions ne devra pas excéder 20%
de la superficie du terrain.

e dans le secteur UBa:
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), I’'emprise au sol des constructions ne devra pas excéder 10% de la superficie du terrain.

Réglement, article 9, zone UB (PLU modifié)

L’emprise au sol est mesurée par rapport au nu de la fagade, non compris les saillies, débords de
toiture, balcons...

L'emprise au sol des constructions de toute nature, y compris les annexes, ne peut excéder :
dans la zone UB (& I’exception du secteur UBa) :

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.

Pour les terrains issus d’une division fonciére, aprés la date d’approbation du présent réglement
(13/10/2021), I’emprise au sol des constructions ne devra pas excéder 20% de la superficie du
terrain.

dans le secteur UBa :

de la superficie du terrain.
i S Y g ) i =

o Pour les terrains issus d’une division fonciére, aprés la date d’approbation du présent réglement
(434H6/2024), ’emprise au sol des constructions ne devra pas excéder 10 % de la superficie du
terrain.




Modifications apportées a l'article 10

L’article 10 du reglement concerne U’ensemble des régles encadrant la hauteur maximale des
constructions.

Le PLU en vigueur précise la hauteur maximale des annexes quelque soit la taille des annexes.

La modification du PLU apporte une précision sur la hauteur maximale des annexes en fonction de la
taille de celles-ci mesurée a partir de leur emprise au sol.

Cette modification permet de mieux encadrer les projets et leur insertion dans le paysage urbain.

Le reglement de ’article 10 de la zone UB est modifié et complété donnant
lieu aux changements présentés ci-aprés :




Réglement, article 10, zone UB (PLU actuel)

T

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

La hauteur des constructions a destination d’habitation ne doit pas excéder 3 niveaux (R+1+combles
aménageables avec ou sans sous-sol).

(..)

Les annexes isolées ne peuvent dépasser une hauteur totale de 3,00 metres.

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

. « les constructions a destination d’équipements collectifs d’infrastructure ou de
superstructure,
. « I’aménagement (extension, surélévation partielle, transformation) des constructions

existantes dont la hauteur ne respecte pas les régles de la zone, sous réserve, aprés aménagement, de
ne pas dépasser la hauteur initiale.

Réglement, article 10, zone UB (PLU modifié)

(22)

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

La hauteur des constructions a destination d’habitation ne doit pas excéder 3 niveaux (R+I+combles
aménageables avec ou sans sous-sol).

Pour les annexes supérieures a 12 m* d’emprise au sol la hauteur n’excédera pas 3,00 metres
Pour les annexes inférieures ou égales a 12 m? d’emprise au sol la hauteur n’excédera pas 2,30 metres
L’ensemble de ces dispositions ne s applique pas pour :

e les constructions a destination d’équipements collectifs d’infrastructure ou de superstructure,

e I’aménagement (extension, surélévation partielle, transformation) des constructions existantes
dont la hauteur ne respecte pas les régles de la zone, sous réserve, aprés aménagement, de ne pas
dépasser la hauteur initiale.




Modifications apportées a [’article 11

L’article 11 vient réglementer I’aspect extérieur des constructions et [’aménagement de leurs abords.
Il réglemente notamment les clotures.

Le constat fait sur Santeny est que les clétures ont un aspect trés hétérogene, c’est pourquoi il
convient de venir préciser et reformuler certaines régles pour une meilleure comprehension du public.

Les cldtures participant trés fortement a la qualité des espaces publics et du paysage urbain, la
modification du PLU fixe des regles plus précises sur les clétures pour mieux encadrer le traitement

des espaces publics.

Le réglement de I’article 11 de la zone UB est modifié et complété donnant
lieu aux changements présentés ci-apres :




Réglement, article 11, zone UB (PLU actuel)

3 - Clotures

Tant en bordure des voies qu'entre les propriétés, les clotures doivent étre congues de maniére a
s'harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.

Les clotures en panneaux de toute nature ou plaques de toute nature (bois, ciment, métal...), les
canisses ou similaires, les plaques de béton et le fils de fer barbelés sont interdits.

Un muret de souténement en magonnerie enduite est autorisé sur une hauteur au plus égale au niveau
du terrain a soutenir.

Dans le secteur UB, les clotures ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux.

Dans le secteur UBb, conformément au document d’orientation d’aménagement, les clétures doivent
étre poreuses pour la biodiversité et composées de haies végétales, doublées ou non de grillage discret
pour ne pas entraver les déplacements de la petite faune. Des passages pour la petite faune doivent
&tre aménagés en bas des clotures, notamment dans les coins. Un simple trou de 15 cm par 15 em
permet le passage de la plupart des animaux.

P Les clotures en bordure de voies :

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

e Soit par un mur en magonnerie pleine enduit des deux cétés, de moellons de calcaire, ou
meuliére, de maniére 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 d’une haie végétale, et implantée & au moins 0,50 métre de la
limite séparative (article 671 du code civil). Dans ce cas, la partie surmontée doit
obligatoirement étre ajourée  hauteur d’au moins 25% (cf. schéma ci-dessous)

(i)

Les murs de clotures en macgonnerie pleine, de moellons de calcaire, ou meuliére, implantés a
I’alignement des voies et existants a la date d’approbation du PLU, doivent étre conserves et, le cas
échéant, reconstruits avec un aspect extérieur identique excepté pour :

e Lacréation d’un acceés a la parcelle,

e L’édification d’une construction a I’alignement de la voie,

e L’arasement partiel 2 0,90 métre sous forme de mur-bahut.
Les éventuels dispositifs d’occultation posés sur les clotures doivent étre composés d’éléments
végétaux. Les matériaux d’occultation synthétique sont interdits.

» Les clotures en limite séparative :

En limite séparative, les clotures sont constituées d’un grillage plastifié vert soutenu par des poteaux
métalliques verts d’une hauteur inférieure ou égale & 1,60 metre, éventuellement doublées de haie
végétale d’une hauteur inférieure ou égale a 2,00 métres, et implantée & au moins 0,50 metre de la
limite séparative (article 671 du code civil).

Les clotures en magonnerie d’une hauteur maximale de 1,60 m, revétues des deux cotés d’un enduit
identique & celui de la construction, sont autorisées en limite séparative latérale, en fagade arriére de
la maison et dans le prolongement du mur pignon dans les cas suivants :

. « Pour relier la construction principale a une construction annexe implantée en limite
séparative,
. « Sur une longueur de 3,00 m dans le cas de terrasse implantée en mitoyenneté.

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




e d’unsimple trou de 20 cm par 20 cm,
e d’une surélévation de 10 a 20 cm du bas de la cloture,
e d’un grillage a mailles large (15 ¢cm par 15 cm minimum).

Gise)

Reglement, article 11, zone UB (PLU modifié)

3 - Clotures

Tant en bordure des voies qu'entre les propriétés, les clotures doivent étre congues de maniére a
s'harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.

Les clotures en panneaux de toute nature ou plaques de toute nature (bois, ciment, métal...), les
canisses ou similaires, les plaques de béton et le fils de fer barbelés sont interdits.

Un muret de souténement en magonnerie enduite est autorisé sur une hauteur au plus égale au niveau
du terrain a soutenir.

Les haies végétales doivent étre constituées d’espéces régionales, adaptées aux conditions
pédologiques et climatiques (CT. la liste des essences préconisées dans la palette végétale de la Ville,
en annexe du présent réglement). Les essences doivent étre diversifiées (3 a minima), la plantation
mono-espéce est interdite. La plantation d’espéces envahissantes est interdite.

Dans le secteur UB, les clotures ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux.

Dans le secteur UBb, conformément au document d’orientation d’aménagement et de programmation,
les clotures doivent étre poreuses pour la biodiversité et composées de haies végétales, doublées ou
non de grillage discret 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. Un simple trou de
15 cm par 15 cm permet le passage de la plupart des animaux.

Les murs pleins seront autorisés uniquement quand ils sont en continuité de murs existants sur la
parcelle adjacente. Les murs pleins en meuliére ou moellons rejointoyés ou a pierres vues ou enduits
comme les murs de fagade seront couronnés d’un chaperon fait de tuiles ou magonné.

P Les clotures en bordure de voies :
La cldture nouvelle n’excéde pas 2 métres par rapport au terrain naturel. Les clotures sont composées :

e Soit par un mur en magonnerie pleine enduit des-deux-edtés, de moellons de calcaire, ou
meuli¢re, de maniére 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 en magonnerie, dont la d une hauteur maximale de—0.90—meétre;
n’excedera pas 1/3 de la hauteur totale de la cloture, surmonté d’un couronnement et d’une
grille & barreaudage vertical, pouvant étre occulté de moitié par un festonnage métallique,
doublé exnen-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 partie surmontée doit obligatoirement étre ajourée
a hauteur d’au moins 25% (cf. schéma ci-dessous).

Les murs de clotures en magonnerie pleine, de moellons de calcaire, ou meuliére, implantés a
I’alignement des voies, doivent étre conservés et, le cas échéant, reconstruits avec un aspect extérieur
identique excepté pour :

e Lacréation d’un accés a la parcelle,




P Les clotures en limite séparative :

Les clotures nouvelles devront faire au maximum 2 meétres de hauteur.

En limite séparative, les clétures sont constituées d’un grillage plastifié vert soutenu par des poteaux
métalliques verts d’une hauteur inférieure ou égale a 1,60 métre, éventuellement doublées de haie
végétale d’une hauteur inférieure ou égale a 2,00 métres, et implantée & au moins 0,50 metre de la
limite séparative (article 671 du code civil).

[Les murs existants en pierre apparente ou a pierre vue devront impérativement étre préserves et
restaurés a |'identique.

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

e d’un simple trou de 20 cm par 20 cm,
o d’une surélévation de 10 a 20 cm du bas de la cloture,

e d’un grillage 4 mailles large (15 cm par 15 cm minimum).

Réglement, article 11, zone UB (PLU actuel) suite

5 - Dispositions diverses

Toutes les dispositions mentionnées aux 1-, 2-, 3- et 4- précédents peuvent ne pas étre appliquées s’il
s’agit d’équipements publics.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d’une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d’un enduit de couleur identique a la construction principale.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d’une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d’un enduit de couleur identique a la construction principale.

L’installation d’antennes paraboliques (soumises & autorisation lorsque leur diamétre est supérieur a
1 métre) peut étre assujettie & des préconisations et/ou recommandations susceptibles d’assurer au
mieux leur insertion discréte dans I’environnement : mise en peinture, implantation non visible - ou
la moins visible possible - depuis |’espace public, etc.

L installation d’antennes de téléphonie mobile et des locaux techniques associés est assujettie aux
mémes régles que ci-dessus. Leur regroupement sur un méme site est recherché, s’il permet une
optimisation de leur insertion environnementale.

Les moteurs de climatisation, les pompes a chaleur et les moteurs et pompes relatifs aux piscines
doivent étre impérativement intégrés au bati ou aux annexes et faire I’objet d’une protection phonique.

Les citernes a gaz liquéfiés ou a mazout, ainsi que les installations similaires sont implantées de telle
maniére qu'elles ne soient pas visibles de la voie publique ou bien sont enterrées.

(..)




Réglement, article 11, zone UB (PLU modifié) suite

5 - Dispositions diverses
Toutes les dispositions mentionnées aux 1-, 2-, 3- et 4- précédents peuvent ne pas étre appliquées s’il
s’agit d’équipements publics.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d’une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d’un enduit de couleur identique a la construction principale.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d’une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d’un enduit de couleur identique a la construction principale. [.eur
toiture devra étre a 2 pans.

Les abris de jardins de moins de 12 m2 devront étre réalisés en bois revétus d’une peinture de finition
lazure.

Les moteurs de climatisation, les pompes a chaleur et les moteurs et pompes relatifs aux piscines
doivent étre impérativement intégrés au bati ou aux annexes et faire I’objet d’une protection phonique.

Les citernes a gaz liquéfiés ou & mazout, les antennes extérieures, parabolique ou non, ainsi que les
installations similaires sont implantées de telle maniére qu'elles ne soient pas visibles de la voie
publique eu-bien-sent-enterrées, sauf impossibilité technique diiment justifiée, auquel cas elles
seront implantées a I’'emplacement le moins préjudiciable a I’esthétique et a I’environnement.

Les coffrets techniques ainsi que les boites aux lettres s’intégreront de fagon harmonieuse dans la
facade de la construction ou dans la composition de la cloture.

Les coffrets des volets roulants devront étre situés a I'intérieur de la construction, non visible sur la
fagade.

Les saillies des toitures et des fagades des constructions existantes sont autorisées si elles sont
nécessaires a I'implantation de dispositifs destinés a économiser de I'énergie (isolation par extérieur)
ou a produire de I’énergie renouvelable.

Les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures, situés sur les toitures devront faire
["objet d’un traitement approprié visant a les intégrer a I’architecture du batiment.




2.1LES CHANGEMENTS APPORTEES A LA ZONE UC

Les changements apportés au réglement de la zone UC du PLU portent d’une part sur les régles
d’implantation et de hauteur des annexes qui étaient insuffisantes dans le PLU en vigueur ainsi que
sur les clotures qui participent fortement a la qualité des espaces publics.

Modifications apportées a 'article 7

L'article 7 concerne la réglementation encadrant les implantations par rapport aux limites
séparatives.

La modification n°2 du PLU, vient apporter une précision sur 'implantation des annexes. La
réglementation du PLU en vigueur utilise la référence a la surface de plancher pour caractériser les
annexes ; elle est remplacée par la référence a I’emprise au sol des constructions plus adaptée et est
adaptée selon la taille des annexes.

Le réglement de Iarticle 7 de la zone UC est modifié et complété donnant lieu
aux changements présentés ci-apreés :




Réglement, article 7, zone UC, (PLU actuel)

Les retraits sont mesurés par rapport au nu de la fagade compris les saillies, les débords de toiture,
balcons...

Ceses)

b. Dans les secteurs UCh et UCc
Les constructions sont implantées sur une ou plusieurs limites séparatives latérales ou en observant
une marge de recul au moins égale :

e a4 metres si la fagade faisant face a la limite séparative comporte des ouvertures,
e a2,50metres sila fagade faisant face a la limite séparative est un mur aveugle ou comprenant
des jours de souffrance ou une porte d’accés « pleine ».

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

® Les ¢oliennes a usage domestique devant étre implantées a une distance minimale de 2,50
metres par rapport aux limites séparatives.

* les piscines et les terrains de loisirs (tennis, terrain de sports...) pour lesquelles le retrait
imposé est de 2,50 métres minimum,

e les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif,

e les annexes non attenantes a la construction principale d’habitation dont la hauteur n’excéde
pas 3 metres au faitage et la surface de plancher n’excéde pas 20 m?; ces annexes peuvent
s’implanter en limite séparative ou a 1 métre minimum de la limite,

Réglement, article 7, zone UC (PLU modifié)

Les retraits sont mesurés par rapport au nu de la fagade compris les saillies, les débords de toiture,
balcons...

(..)

a. Dans les secteurs UCh et UCc
Les constructions sont implantées sur une ou plusieurs limites séparatives latérales ou en observant
une marge de recul au moins égale :

e a4 metres si la facade faisant face a la limite séparative comporte des ouvertures,
e a2,50 metres si la fagade faisant face a la limite séparative est un mur aveugle ou comprenant
des jours de souffrance ou une porte d’accés « pleine ».

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

e Les éoliennes a usage domestique devant étre implantées a une distance minimale de 2,50
metres par rapport aux limites séparatives.

e les piscines et les terrains de loisirs (tennis, terrain de sports...) pour lesquelles le retrait
imposé est de 2,50 métres minimum,

e les annexes dont I'emprise au sol n'excede pas 20m? peuvent s’implanter a 3 métres
minimum des limites séparatives ;

* les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérét collectif,

* les annexes (abris de jardin) non attenantes a la construction principale d’habitation dont la
hauteur n’excede pas 3 2,5 meétres au faitage et la—surface-de-plancher I'emprise au sol
n’excéde pas 26-12 m?* ces annexes peuvent s’implanter en limite séparative ou a 1 métre
minimum de la limite,

(o)







Modifications apportées a l’article 10

L’article 10 du reglement concerne U'ensemble des régles encadrant la hauteur maximale des
constructions.

Le PLU en vigueur précise la hauteur maximale des annexes quelque soit la taille des annexes.

La modification du PLU apporte une précision sur la hauteur maximale des annexes en fonction de la
taille de celle-ci mesurée a partir de leur emprise au sol.

Cette modification permet de mieux encadrer les projets et leurs insertions dans le paysage urbain.

Le réglement de ’article 10 de la zone UC est modifié et complété donnant
lieu aux changements présentés ci-apreés :




Réglement, article 10, zone UC (PLU actuel)

ILa 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 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.

(<)

La hauteur totale des constructions nouvelles ne doit pas excéder 10 métres par rapport au sol naturel.
La hauteur des constructions a destination d’habitation ne doit pas excéder 3 niveaux (R+I+combles
aménageables avec ou sans sous-sol).

Les annexes isolées ne peuvent dépasser une hauteur totale de 3,00 metres.

L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :
e les constructions a destination d’équipements collectifs d’infrastructure ou de superstructure,
e laménagement (extension, surélévation partielle, transformation) des constructions
existantes dont la hauteur ne respecte pas les régles de la zone, sous réserve, apres
aménagement, de ne pas dépasser la hauteur initiale.

Réglement, article 10, zone UC (PLU modifié)

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 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.

(...)

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

La hauteur des constructions a destination d’habitation ne doit pas excéder 3 niveaux (R+1+combles
aménageables avec ou sans sous-sol).

Pour les annexes supérieures a 12 m* d’emprise au sol la hauteur n’excédera pas 3,00 metres
Pour les annexes inférieures ou égales a 12 m* d’emprise au sol la hauteur n’excédera pas 2,30 metres
L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :

o les constructions a destination d’équipements collectifs d’infrastructure ou de superstructure,

e I’aménagement (extension, surélévation partielle, transformation) des constructions existantes
dont la hauteur ne respecte pas les régles de la zone, sous réserve, aprés aménagement, de ne pas
dépasser la hauteur initiale.




Modifications apportées a 'article 11

L’article 11 vient réglementer ["aspect extérieur des constructions et |’aménagement de leurs abords.
Il réglemente notamment les clotures.

Le constat est fait sur Santeny que les cldtures ont un aspect trés hétérogéne, c’est pourquoi il
convient de venir préciser et reformuler certaines régles pour une meilleure compréhension du public.

Les clotures participant trés fortement a la qualité des espaces publics et du paysage urbain, la
modification du PLU fixe des régles plus précises sur les clotures pour mieux encadrer le traitement
des espaces publics.

Le réglement de l'article 11 de la zone UC est modifié et complété donnant
lieu aux changements présentés ci-apres :




Réglement, article 11, zone UC (PLU actuel)

3 - Clotures
Tant en bordure des voies qu'entre les propriétés, les clotures doivent étre congues de maniere a

s'harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immeédiat.

Les clotures en panneaux de toute nature ou plaques de toute nature (bois, ciment, métal...), les
canisses ou similaires, les plaques de béton et le fils de fer barbelés sont interdits.

Un muret de souténement en magonnerie enduite est autorisé sur une hauteur au plus égale au niveau
du terrain a soutenir.

Dans le secteur UCH, les clotures ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux.

P Les clotures en bordure de voies :

a. Dans 'ensemble de la zone UC (a exception du secteur UCa) :

La cléture nexcéde pas 2 métres par rapport au terrain naturel. Les clotures sont composees :

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).

e Soit d'un grillage plastifié vert soutenu par des poteaux métalliques verts d’une hauteur
inférieure ou égale a 1,60 métre, éventuellement doublé de haie végétale d’une hauteur
inféricure ou égale a 2,00 métres, et implantée a au moins 0,50 métre de la limite séparative
(article 671 du code civil).

Les murs de clotures en magonnerie pleine, de moellons de calcaire, ou meuli¢re, implantes a
I’alignement des voies et existants a la date d’approbation du PLU, doivent étre conservés et, le cas
échéant, reconstruits avec un aspect extérieur identique excepté pour :

e Lacréation d’un acces a la parcelle,
e L’édification d’une construction a I’alignement de la voie,
e L’arasement partiel a 0,90 meétre sous forme de mur-bahut.

Les portails et portillons sont de conception simple et constitués de panneaux pleins ou a claire-voie,
en bois, en PVC ou en aluminium laqué. Les teintes sont harmonisées avec celles des menuiseries
extérieures (les bois vernis, traités au lasure, ne sont pas autorisés).

Réglement, article 11, zone UC (PLU modifié)

3 - Clotures
Tant en bordure des voies qu'entre les propriétés, les clotures doivent étre congues de manieére a
s'harmoniser avec la ou les constructions existantes sur la propriété ou dans le voisinage immédiat.

Les clétures en panneaux de toute nature ou plaques de toute nature (bois, ciment, métal...), les
canisses ou similaires, les plaques de béton et le fils de fer barbelés sont interdits.

Un muret de souténement en magonnerie enduite est autorisé sur une hauteur au plus égale au niveau
du terrain a soutenir.




Les haies végétales doivent étre constituées d’espéces régionales, adaptées aux conditions
pédologiques et climatiques (CI. la liste des essences préconisées dans la palette végétale de la Ville,
en annexe du présent réglement). Les essences doivent étre diversifiées (3 a minima), la plantation
mono-espéce est interdite. La plantation d’espéces envahissantes est interdite.

Dans le secteur UCTH, les clotures ne doivent pas faire obstacle au libre écoulement des eaux.

P Les clotures en bordure de voies :

e Dans ’ensemble de la zone UC (a exception du secteur UCa) :

La cloture nouvelle n’excéde pas 2 métres par rapport au terrain naturel. Les clotures sont composées :

e Soit par un mur en magonnerie pleine enduit des—dewx—eotes, de moellons de calcaire, ou
meuliére, de maniére 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 en macgonnerie, dont la d*une hauteur maximale de—0;90-—metre;

n’exceédera pas 1/3 de la hauteur totale de la cloture, surmonté d’un couronnement et d’une

grille a barreaudage vertical, pouvant étre occulté de moitié par un festonnage métallique,
doublé exwnen-d’une haie végétale, et implantée a au moins 0,50 metre de la limite séparative

(article 671 du code civil).

Les murs de clotures en magonnerie pleine, de moellons de calcaire, ou meulicre, implantés a
[’alignement des voies et existants a la date d’approbation du PLU, doivent étre conservés et, le cas
échéant, reconstruits avec un aspect extérieur identique excepté pour :

e La création d’un acces a la parcelle,

Les portails et portillons sont de conception simple et constitués de panneaux pleins ou a claire-voie,
en bois, en PVC ou en aluminium laqué. Les teintes sont harmonisées avec celles des menuiseries
extérieures (les bois vernis, traités au lasure, ne sont pas autorisés). .

(...)
Réglement, article 11, zone UC (PLU actuel) suite
()

5 - Dispositions diverses

Toutes les dispositions mentionnées aux 1-, 2-, 3- et 4- précédents peuvent ne pas étre appliquées
s’il s’agit d’équipements publics.

Dans le secteur UCa, les vérandas sont interdites en fagade sur rue.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d’une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d'un enduit de couleur identique a la construction principale.
L’installation d’antennes paraboliques (soumises a autorisation lorsque leur diamétre est supérieur a
| métre) peut étre assujettie a des préconisations et/ou recommandations susceptibles d’assurer au




mieux leur insertion discréte dans I’environnement : mise en peinture, implantation non visible - ou
la moins visible possible - depuis I’espace public, etc.

[’installation d’antennes de téléphonie mobile et des locaux techniques associés est assujettie aux
mémes régles que ci-dessus. Leur regroupement sur un méme site est recherché, s’il permet une
optimisation de leur insertion environnementale.

Les moteurs de climatisation, les pompes a chaleur et les moteurs et pompes relatifs aux piscines
doivent étre impérativement intégrés au bati ou aux annexes et faire I’objet d’une protection
phonique.

Les citernes a gaz liquéfiés ou & mazout, ainsi que les installations similaires sont implantées de telle
maniére qu'elles ne soient pas visibles de la voie publique ou bien sont enterrées.

Réglement, article 11, zone UC (PLU modifié) suite

(5

5 - Dispositions diverses
Toutes les dispositions mentionnées aux 1-, 2-, 3- et 4- précédents peuvent ne pas étre appliquées s’il
s’agit d’équipements publics.

Dans le secteur UCa, les vérandas sont interdites en fagade sur rue.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d'une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d’un enduit de couleur identique & la construction principale.

Les abris de jardin sont de volume simple et réalisés soit en bois revétus d’une peinture de finition
lazure, soit en magonnerie revétue d’un enduit de couleur identique a la construction principale. [eur
toiture devra étre a 2 pans.

Les abris de jardins de moins de 12 m2 devront étre réalisés en bois revétus d’une peinture de finition
lazure.

Les moteurs de climatisation, les pompes a chaleur et les moteurs et pompes relatifs aux piscines
doivent étre impérativement intégrés au bati ou aux annexes et faire I'objet d’une protection phonique.

Les citernes a gaz liquéfiés ou a mazout, les antennes extérieures, parabolique ou non, ainsi que les
installations similaires sont implantées de telle mani¢re qu'elles ne soient pas visibles de la voie
publigue eu-bien-sent-enterrées, saul impossibilité technique diment justifi¢e, auquel cas elles
seront implantées a I’'emplacement le moins préjudiciable a 'esthétique et a I’environnement.

Les coffrets techniques ainsi que les boites aux lettres s’intégreront de fagon harmonieuse dans la
fagade de la construction ou dans la composition de la cloture.

Les coffrets des volets roulants devront étre situés a I'intérieur de la construction, non visible sur la
fagade.

Les saillies des toitures et des facades des constructions existantes sont autorisées si elles sont
nécessaires a I'implantation de dispositifs destinés a économiser de |'énergie (isolation par extérieur)
ou a produire de I'énergie renouvelable.

Les ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures, situés sur les toitures devront faire
I’objet d’un traitement appropri¢ visant a les intégrer a I'architecture du batiment.
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