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BILAN DE LA CONCERTATION RELATIVE A LA REVISION DU
PLU DE SAINT-MARTIN-DU-TERTRE

i. Biian des modai
commune

ités de concertation mises en piace par ia

Par délibération en date du 21 novembre 2023, le Conseil Municipal de Saint-Martin-du-Tertre a
prescrit la révision de son PLU et a défini les modalités de la concertation avec la population.

o Affichage en Mairie de la délibération prescrivant la révision générale du PLU, définissant les
objectifs poursuivis et les modalités de la concertation, pendant toute la durée des études
nécessaires ;

o Information sur le site internet de la Ville et dans les publications municipales ;

e Misea disposition d’un registre (ou d’un cahier de concertation dématérialisé) a la Direction
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du ucvcnuppcmcuu territorial : les chservations pourront &tre adressées & Monsieur le Maire
par courrier ou par mail {en précisant « Révision du PLU »), ou &tre consignées dans un
registre ou un cahier tenu a la disposition du public aux jours et heures habituelles
d’ouverture de la mairie située Place Louis Désenclos & Saint-Martin-du-Tertre ;

e Organisation de réunions avec les acteurs (associations, acteurs économiques) qui pourront
prendre la forme d’'atelier de concertation.

e Tenue d’au moins deux reumons publiques (dont Y'organisation pourra étre adaptée en
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d’aménagement et de développement durable) et avant 'arrét du projet, qui permettront
aux administrés de s’exprimer sur les orientations choisies par la municipalité.

De plus, il était indiqué dans la délibération que la commune se réservait le droit d'y ajouter toute

autre initiative qu'elle jugerait pertinente pour favoriser une information et une concertation de
qualité.
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Les modalités suivantes ont été exécutées :

e Mise a disposition du public des pieces du PLU en Mairie au fur et 3 mesure de leur
validation.

Mise a disposition d’un registre pour consigner les remarques de la population.

e Exposition par le biais de cing panneaux (présentation de la procédure, du diagnostic, du
PADD, des OAP, du plan de zonage et du réglement) au fur et & mesure de la procédure (voir
partie 2 pour la présentation de cing panneaux).

e

Informations dans le bulletin municipal d’information Le Saint-Martinois, numéro 7, de

janvier 2024, pages 22 et 23, indiquant que la municipalité a décidé de prescrire la révision
de son PLU.
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Page 22 et 23 bulletin municipal d’information Le Saint-Martinois, numéro 7, de janvier 2024
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o Informations publiées dans le bulletin municipal d'information Le Saint-Martinois, numéro 9,
de décembre 2024, page 20, résumant brievement les éléments abordés lors de la réunion
publique du 19 novembre 2024.

Surte ou déhat dorentation du conseil municipal du 12 octobre 2024, une réunion publique s'est tenue le
mardi 19 novembre & 19h, dans lo salle Aragon, pour présenter le Projet d'Aménagement et de
Développement Durable (PADD) de ls & une cing de parhup Lors des échanges,
plusierrs questions ont révélé des inquiétudes consernanl une urborugalion pergue comme incompatible
avec le caractire rureh du witlage. notemment ko ¢onsinichion d mpesents vnmeubles collectifs a prommite
des habitations exastantes

Actuellement, i le PLU en vigueur ol les dispositions du SDRIFe (Schémo Directesr g 8le-de-Fronce
envrannement) noffremt une protection suffisonte contre ce Type de projets Cest paurqud I'équipe
frunizipale sengoge & dlaborer un nouvisy PLU qui permetira cux Sent-Martinos de migux martriser le
développement de leur Terriore. Lobjectif est de préseryer e coraetire rural du villege en favorizant
des construchions adaptées, telles que des povillons tu de penits emembles résidentiels

20

Extrait de la page 20 du builetin municipal d'information Le Saint-Martinois, numéro 9, de décembre 2024

¢ Diffusion d’une plaquette a I'automne 2023 présentant les différentes piéces du PLU et la
procédure. Par ailleurs, elle a également été incluse dans le bulletin municipal d'information
Le Saint-Martinois, numéro 7, de janvier 2024.

e Diffusion d’une plaquette a I'automne 2024 présentant le diagnostic et le PADD.

€ Le partimmobreer :

| asaad |-
n

s | M2 0
wnyw | g s
Ay | mrs s
Meptaaa i3 | N2t | i | Swih
ars | oaw | i

9 Ui poyuixtien st o fempion :

- 103 £ 4EPE €4 38 A0 g i epReie 12 0 pe o

rziemez £0: ¥ T ce acomTte
T e R LEN

£ et Tak prolaagren

Extraits (page 1 et page 5) de la plaquette présentant le diagnastic et le PADD
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e Diffusion d’une plaguette au printemps 2025 présentant I'invitation a 1a réunion publique du
4 avril 2025, ainsi que les OAP, le plan de zonage et |e reglement.
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4 pages de la plaguette présentant l'invitation & la réunion publique, les OAP, le plan de zonage et le réglement
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Organisation d’une réunion publique le vendredi 19 novembre 2024 a 19h00, a la

Martinoise, Salle Aragon, Place du 19 mars 1962, présentant le PADD.

Organisation d’une réunion publique le vendredi 4 avril 2025 a 18h00, a La Martinoise, Salle

Aragon, Place du 19 mars 1962, présentant les OAP, le plan de zonage et le réglement.

2. Mise 2 disposition des piéces du PLU, exposition et registre de

concertation

Cing panneaux, ci-dessous, présentant les principales étapes et pieces de la révision du PLU ont été
exposés en mairie, au fur et 8 mesure de I'avancée de la procédure, a destination de la population.
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Révision du Plan Local d'Urbanisme de Saint-Martin-du-Tertre
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Révicion du Plan Local d'Urbanisme de Saint-Martin-du-Tertre
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Un registre de concertation (format papier) a été mis a disposition en Mairie, permettant aux
habitants et usagers du territoire de faire part de leurs observations. Par ailleurs, ils avaient
également la possibilité de transmettre leurs remarques par courrier ou par mail.
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Deux observations ont été transmises. Celles-ci, ainsi que leurs réponses, sont présentées ci-dessous.

Observation n°1:

OBSERVATIONS DU PUBLIC

Skl pliame VALTER | 3 Place Lovis D e ol
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« Stéphane VALTER, 3 Place Louis Desenclos, ST Martin-du-Tertre
Remarques : non & toute densification de Ihabitat, surtout au centre-ville et méme adilleurs. Je
souhaite que I’hbpital conserve sa vocation et ne soit pas transformé en logements »

Réponse observation n°1: dans le cadre de la révision du PLU, les élus ont mis en place des outils
pour limiter la densification, et notamment :
e Hauteur des constructions : La hauteur des constructions est limitée & 14 m en zone UA, et a
12 m en zones UB et AU (dont OAP Bellevue).
» Espaces verts : Un coefficient d’espace vert est prévu pour les zones UB, avec 40 % d’espaces
en pleine terre a respecter au minimum,
« Distances : Des distances minimaies de 5 m doivent étre respectées par rapport aux iimites
séparatives, en présence d'ouvertures.

Concernant I’hdpital, la municipalité souhaite également conserver sa vocation de santé, mais elle
n’est malheureusement pas décisionnaire. Et si 'activité cesse, il faut envisager la reconversion des
batiments pour éviter qu’ils ne tombent en ruine. Cependant, I’habitat n’y est pas autorisé dans le
PLU.

La révision du PLU répond donc aux demandes de V. Vaiter.
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Observation n°2 :

ZANE UA — Emprise su yol
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Réponse observation n°2 : Les observations ci-dessus ont été prises en compte, ainsi, la nouvelle
rédaction est la suivante : « Dans le cadre d'opérations d'aménagement d’ensemble (voir définition
dans le lexique), 'emprise au sol des constructions est limitée a :
- 80 % de la surface de 'unité fonciére pour les unités fonciéres d’une surface totale
n’excédant pas 500 m?
- 60 % de la surface de l'unité fonciére pour les unités fonciéres de surface totale
comprise entre 501 m? et 800 m?

40 % de la surface de 'unité fonciére pour les unités fonciéres d’une surface totale de
pius de 300 m?,

Pour les autres opérations, 'emprise au sol des constructions est limitée & 80% de la surface de la
parcelle. »
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3. Réunions publiques

Pour rappel il y a eu deux réunions publiques :
e Premiére réunion publique le 19/11/2024
e Seconde réunion publique le 04/04/2025

Le compte rendu des deux réunions publiques est présenté ci-dessous

COMPTERENDUDELA

PREMIERE REUNION PUBLIQUE

PERSONNES PRESENTES

Commune de Saint-Martin-du-Tertre :

Thierry Pichery, Maire

Pier-Carlo BUSINELLI, 1*" Adjoint

Patrick Tinet, Directeur général des services
David DELEAGE, 3*™ Adjoint

Fabienne BARBOU, responsable de I'urbanisme

Membres du comité de pilotage PLU : Jacques FERON, conseiller et Christine SCHIRMER,
conseillere

Bureau d’études Ingespaces :
e Pascale PEQUIGNOT, Chef de projet

25 a 30 participants.

OBIET DE LA REUNION
Présentation du projet d’aménagement et de développement durables.

COMPTE RENDU

Monsieur FERON a remercié les élus de Vavoir intégré au comité restreint d'étude du PLU. Il a
cependant regretté que la plaquette envoyée aux habitants n'ait pas été plus compléte avec

notamment la présentation du nombre de logements et de leur localisation. Une habitante a
également regretté ce point.

Il a été répondu que le document complet est disponible sur le site Internet de la commune et qu'il

est assez volumineux (avec une dizaine de pages). Le colit de I'impression de ce document serait
élevé pour {a commune.

Les élus ont affirmé qu'il n'y avait rien de caché a la population. La réunion d'aujourd'hui est liée a la
présentation du PADD uniquement et non pas de I'ensemble du PLU. Il est donc trop tét pour
répondre aux questions précises concernant la localisation des futurs programmes de logement.

Une personne a demandé comment le niveau de population est défini dans le PADD.

Le bureau d'études a répondu que le schéma directeur de la région lle-de-France SDRIF -
environnemental impose une densification de 13 % a partir de 2024 : cela représente 150 logements
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supplémentaires a réaliser au sein du tissu urbain existant de Saint-Martin-du-Tertre, donc une
dizaine de logements par an a |'horizon 2040.

Les élus précisent qu'il y a peu de terrains disponibles sur la commune pour réaliser ses logements
mais qu'un certain nombre ont déja été prévus.

L'objectif premier de la révision du PLU est de travailler sur la reconversion de I'hopital : au départ il
était question de créer une zone pavillonnaire mais malheureusement du fait des orientations du
SDRIFE et du PNR cela ne sera pas possible (aucune extension de I'enveloppe urbaine n’est autorisée
par ia charte du PNR).

Le PLU vise donc principalement a encadrer la densification et la création de nouveaux logements
pour permettre de conserver le caractére rural du village notamment avec la mise en place de
coefficients d'espaces verts, de marges d'isolement,.. Cela permet aussi de limiter les risques
d’inondation.

Les 3400 habitants affichés dans ie PADD ne seront peut-&tre pas atteints, tout comme dans ie PLU
actuel ol1 le niveau de population affiché n'a toujours pas €té atteint.

Plusieurs habitants ont fait part de leurs inquiétudes quant a la densification du village, ils souhaitent
rester dans le cadre dans lequel ils sont actuellement. Les élus les ont rassurés sur le fait gu’eux aussi
souhaitent un maintien du caractére rural du village mais il faut bien prendre conscience que parfois
il n'est pas possible de s’opposer & un projet quand il est conforme au PLU. Cela peut conduire la
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Une personne a demandé si la commune aurait des pénalités si les objectifs de densification du
SDRIFE n'étaient pas respectés.

Il 0’y a nas de pénalités financidres, mais le PLU serait retnqué par le contrble de légalité.

Concernant le logement social, Monsieur Businelli a rappelé qu'il ne souhaitait pas aujourd'hui le

développer sur la commune. Le maire a également rappelé qu'il souhaite favoriser un habitat
pavillonnaire.

Il n'y aura sans doute pas de nouvelles OAP dans le PLU mais ce point sera précisé lors d'une
prochaine réunion publique.

Il a également été précisé que la densification ne peut pas se faire sur les grands espaces naturels

dans le bourg c'est-a-dire les grands parcs par ce qu'aujourd'hui c'est considéré comme de la
consommation d'espace.

C'est d'ailleurs pour cela qu'on ne peut pas construire non plus aux abords de I'hépital.
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Les habitants se sont dit aussi inquiets par rapport aux problemes de circulation gui peuvent se poser
dans le village et qui seront intensifiés si une densification forte voyait le jour.

Une question a été posée par rapport a la zone du verger : les élus ont répondu qu'il s'agissait de
conforter cette zone d'équipement qui restera a vocation d'équipement.

Une personne a demandé si les équipements du village étaient aptes & accueillir une population
supplémentaire.

Monsieur Businelii a indiqué que ia station d'épuration a été dimensionnée pour 5000 équivaients
habitants, il n'y a donc pas de probléme. Monsieur le maire a rappelé que I'école comprenait 12
classes potentielles pour 7 classes ouvertes actuellement et qu'au contraire I'arrivée de nouvelles
populations permettrait de répondre aux problémes de perte d'effectif et de fermeture de classe.

Une personne a demandé quelles étaient les prochaines étapes de fa révision du PLU.

ii a été expiiqué qu’une prochaine réunion publigue aurait iieu sans doute en février / mars prochain
avant I'arrét du projet par le conseil municipal. Ensuite |'avis des personnes publiques associées sera
requis (durée de 3 mois) et enfin une enquéte publique aura lieu pendant un mois en mairie.
Pendant cette enquéte, les habitants pourront & nouveau exprimer leurs questions a un commissaire
enquéteur avant |'approbation définitive du PLU par le CM.

En conclusion : Monsieur Jacques FERON a précisé que le schéma directeur de la région Tle-de-France

SDRIF -environnemental prévoyait la construction de 70 000 logements annuel et que Saint-Martin-
du-Tertre devait en prendre sa part.

FIN DU COMPTE RENDU
DE LA PREMIERE REUNION PUBLIQUE
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COMPTE RENDU DE LA
SECONDE REUNION PUBLIQUE

PERSONNES PRESENTES

Commune de Saint-Martin-du-Tertre :
e Thierry Pichery, Maire
e Pier-Carlo BUSINELLI, 1*" Adjoint
s Patrick Tinet, Directeur général des services
e Fabienne BARBOU, responsable de V'urbanisme

Bureau d’études Ingespaces :
e Pascale PEQUIGNOT, Chef de projet

35 a 38 participants.

OBIET DE LA REUNION
Présentation de la partie réglementaire du PLU.

COMPTE-RENDU

M. le Maire a rappelé en préambule que I'objectif du PLU est de limiter la densification et de
conserver le caractére rural de la commune.

Les personnes présentes ont posé les questions listées ci-apres.
v Qu’est ce qui est prévu sur le secteur « Bellevue » ?

Concernant 'Opération d'Aménagement et de Programmation (OAP) de Bellevue, plusieurs points
ont été abordés :

» Typoiogie des iogements : li est prévu une mixité de typologies de logements (maisons

individuelles et collectifs), pour un total d’environ 22 logements. Si le projet accordé est

réalisé avant I'approbation du nouveau PLU la densité sera de 32 logements.

o Hauteur et densité ; La hauteur maximale autorisée au faftage est de 12 m. Avec une densité
de 20 logements par hectare, la majorité des constructions seront des maisons individuelles

sur des terrains de 450 m?, & condition que le Permis d'Aménager (PA) déja accordé ne soit
pas réalisé.

v Jusqu’a quand le Permis d’Aménager accordé sur le secteur Bellevue est-il valable ?

Jusqu’en 2029.

v Quelle marge de manceuvre a la commune pour limiter la densification ?
La comimune dispose de plusieurs leviers pour fimit

Hauteur des constructions : La hauteur des constructions est limitée a 14 m en zone UA, et a
12 m en zones UB et AU (dont OAP Bellevue).

Espaces verts : Un coefficient d’espace vert est prévu pour les zones UB, avec 40 % d’espaces
en pleine terre a respecter au minimum.
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e Distances : Des distances minimales de 5 m doivent étre respectées par rapport aux limites
séparatives, en présence d’ouvertures.

v Des personnes ont indiqué que la zone de la prairie est humide et concernée par des
carrieres.

Une petite partie au Sud de I'OAP de la Prairie est située sur des terrains potentiellement humides et
des zones de carriéres. Le plan de zonage a pour objectif de bien délimiter ces zones :

o Zones humides potentielies : Une étude est obligatoire pour toute zone humide potentieile
(ZH) pour savoir si la zone est réellement humide ou non. Dans le cas oli une partie de I'OAP
serait humide, des aménagements comme des bassins de rétention pourraient &tre
envisagés.

o Carridres : Les terrains concernés par des anciennes carriéres sont soumis a I'avis de
I'nspection des Carrigres (IGC), qui peut y interdire les nouvelles constructions ou les
autoriser assorties de prescriptions.

Les terrains au sud de I'OAP, classés en zone naturelle, (caractéristiques humides et carrieres
anciennes), ne sont pas constructibles.

v Quelle différence existe-t-il entre la zone UB et secteur UBj ?

Il a été précisé que la zone UBj prévoit une densité plus faible (25 a 30 logements par hectare au
maximum) et un coefficient d'emprise au sol limité a 20 %, contre 40 % en UB.

v' Information de M. Businelli :

La résidence Séniors ne verra pas le jour, il y a eu un permis de construire modificatif qui prévoit
environ 80 logements en accession. Il n’y aura pas de démolition du bati existant, il est protégé.

v Quelle hauteur et quelle distance par rapport aux limites sont-elles prévues, pour 'OAP
BELLEVUE ?

12 m au faftage et 5 m de recul ¢'il y a des ouvertures. L'OAP impose en outre un paysagement sur le
pourtour.

v" Impact de la révision du PLU sur la densification :

Une personne a exprimé des inquiétudes concernant la « bétonisation excessive ». En réponse, le
Maire et M. Businelli ont précisé que la révision du PLU vise a limiter la densification, notamment a
travers des coefficients d’espaces en pleine terre (40 % en UB), et la limitation des hauteurs et des
largeurs de fagades des constructions.

De plus, en cas de mur aveugle en limite de propriété, il ne pourra pas dépasser 12 m.

Ce sont les moyens pour limiter la densification excessive.

¥ Qu'est ce qui est prévu au sein de YOAP de la prairie ?

Le nombre de iogements a été baissé de 19 a 16. Une mixité de typologies est prévue, et 20 % de
logements locatifs sociaux.

M. Businelli indique que le fait de prévoir du logement social est obligatoire dans un PLU. |l souhaite
en prévoir un minimum car I'attribution échappe maintenant aux communes.
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v Quel type de population va arriver sur la commune ?
Actuellement, au vu du prix du foncier, ce sont plutét des « CSP+ ».
v’ Que représente une hauteurde 12 m?
Cela permet une construction de type R+1+combles.
v OAP La Prairie : y a-t-il la possibilité de déposer un projet individuel ?

Seulement avant I'approbation du PLU en cours, car aprés il y aura une obligation d’aménagement
d’ensemble.

Et sous réserve de laisser une accessibilité pour la tranche suivante.
v Que se passera-t-il si la 2° tranche de la prairie ne se fait pas ?

L’OAP peut étre supprimée dans un prochain PLU. Mais sans OAP, il peut y avoir beaucoup plus de
logements. Car 'OAP limite a 16 logements.

Actuellement, le nombre de logements doit étre proportionnel a la surface (car I'opération
d’ensemble n’est pas encore imposée)

v Question sur la différence entre le zonage réglementaire et non réglementaire pour les
carriéres

Le zonage réglementaire correspond a un « Plan de prévention des risques mouvement de terrain -
PPR » (servitude) et le zonage non réglementaire a des zones ou il pourrait également y avoir eu des
carriéres, mais gui ne sont pas intégrées au PPR.

Dans tous les cas, 'avis de |'Inspection des Carriéres (IGC) est requis pour tout projet dans ces deux
types de zones.

FIN DU COMPTE RENDU
DE LA SECONDE REUNION PUBLIQUE
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