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Nos réf. : DOP/CS/CE-18-096

Objet : Avis de 'EPAMARNE sur le PLU arrété de la Commune de Noisiel

Monsieur le Maire,

Suite a l'arrét du PLU de Noisiel par le Conseil Municipal le 29 juin2018, vous avez
sollicité 'EPAMARNE pour recueillir son avis au titre des Personnes Publiques Associées
conformément a l'article L153-16 du Code de I'Urbanisme.

Vous trouverez ci-joint les observations de I'EPAMARNE sur la révision du document
d’urbanisme.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Maire, I'expression de mes respectueuses salutations.

Le Directeur Général o

Laurent GIROMETTI

MARNE LA VALLEE

M




OBSERVATIONS DE L'EPAMARNE SUR LA REVISION DU PLU DE NOISIEL

>  OBSERVATIONS SUR LES GRANDS PROJETS :

A la lecture du PADD, des OAP et du Zonage, I'Etablissement n’a aucune remarque particuliere 3
émettre a ce stade.

Les projets a court terme (les 2 parcs, la Malvoisine et le Luzard) sont intégrés dans le PLU.

Pour les projets a plus long terme, des précautions écrites sont formulées pour reporter & un PLU
ultérieur les nécessaires modifications qu’induiront leurs mises en ceuvre (VPN/VPO et la
Chocolaterie).

>  OBSERVATIONS SUR LE REGLEMENT DU PLU -PIECE ECRITE 6

Zone UB :

Le réglement du PLU de Noisiel regroupe dans la zone UB les grandes résidences, quartiers issus
principalement de la Ville Nouvelle qui ne sont pas amenés a muter fortement.

Dans cette zone I'EpaMarne détient quelques terrains a développer. A ce titre, I'Etablissement
souhaite apporter des observations sur le projet de réglement arrété.

En page 24, I'implantation des constructions par rapport a la voie n’est reglementée que pour les
constructions qui accueillent au RDC une clientéle avec une implantation a 5m minimum des voies
publiques ou de la limite d’emprise des voies privées existantes ou a créer.

Aucune disposition est prévue pour les constructions ayant du logement en rez-de-chaussée ce qui
reglementairement n’est plus possible. Un réglement peut étre trés souple avec peu de dispositions
mais les régles de prospect demeurent un minimum. La zone UB est bien constituée d’un point de vue
urbain c’est pourquoi pour faciliter le développement des lots restants, une souplesse est souhaitée
en lien avec le bati existant.

Pour faciliter Vimplontation de nouvelles constructions dans un tissu urbain déjé constitué,
FEpamarne souhaite, en zone UB, que l'implantation des constructions ayant du logement en rez-de-
chaussée puisse se faire a l'alignement ou & Palignement de fait des voies publiques ou de la limite
d’emprise des voies privées existantes ou a créer.

Le reglement permet (p.24) une implantation des constructions sur les limites séparatives ou en retrait.
En cas de retrait, le PLU arrété prévoit, lorsque les constructions comportent des ouvertures, une
marge d’isolement au moins égal a la hauteur de la fagade de la construction avec un minimum du 8
metres (D=H avec 8m min).

Le reglement actuel est plus permissif puisqu’il permet la moitié de la hauteur avec un minimum de 4
metres (D=H/2 avec 4m min). Ce changement réglementaire ne facilite pas le développement des
petits terrains libres de construction ou en attente de renouvellement urbain. Par exemple son
application pourrait empécher la mise en ceuvre du lot FB11 dans le cas ol un permis de construire
modifiant [égérement I'implantation du batiment était déposé aprés I'entrée en vigueur du nouveau
reglement.

L'EpaMarne demande le maintien des régles actuelles d’implantation des constructions par
rapport aux limites séparatives.



Zone UP:

Cette zone comprend notamment le secteur AO et A1 du PAZ actuel ainsi que le secteur du parking de
la gare. Des opérations portées par I'EpaMarne a proximité de la gare de Noisiel (lots CQ2.1, CQ2.4 et
CQ2.5 et lots a venir), sontinclus dans le périmétre.

En page 57, le réglement précise que les constructions s'implantent en retrait de 2m minimum de
I'alignement des voies publiques ou de la limite d’emprise des voies privées existantes ou a créer.
Une implantation a I'alignement est également possible pour les constructions dont les rez-de-
chaussée sont a destination autre que de I'habitation. Vu la configuration du tissu urbain existant, le
bati est implanté a I'alignement. Avec le réglement arrété, dans le cas d’un nouvel immeuble 3 usage
mixte en rez-de-chaussée (logement/commerce), I'implantation du batiment aurait une implantation
différente suivant 'occupation des locaux et engendrerait des formes urbaines non cohérentes avec
le tissu existant.

Pour maintenir une forme urbaine cohérente avec I'existant, I'EpaMarne souhaite que l'implantation
des constructions puisse se faire a l'alignement ou en retrait de 2m minimum des voies publiques ou
de la limite d’emprise des voies privées existantes ou & créer.

Par ailleurs, le méme chapitre (p.57) impose également des marges de recul particuliéres, le long de
I’Arche Guédon, le long du boulevard Salvador Allende et de I'axe de la VPO. Aprés vérification, la zone
UP n’est pas contigué a la VPO contrairement a la VPN.

Comme précedemment en zone UB, le réglement permet (p.58) une implantation des constructions
sur les limites séparatives latérales ou en retrait. En cas de retrait, le PLU arrété prévoit, lorsque les
constructions comportent des ouvertures, une marge d’isolement au moins égal a la hauteur de la
facade de la construction avec un minimum du 8 métres (D=H avec 8m min). Le réglement actuel est
plus permissif puisqu’il permet la moitié de la hauteur avec un minimum de 4 métres (D=H/2 avec 4m
min). Cette disposition sera trés contraignante pour mener a terme le développement du parking de
la gare ou du secteur des 2 Gares. Cette rédaction rendrait impossible le traitement de la facade ouest
du lot 3 (commissariat).

L'EpaMorne demande le maintien des régles actuelles d’implantation des constructions par
rapport aux limites séparatives.

Sur la question du stationnement, le réglement fixe des dispositions en fonction de la typologie des
logements ; ainsi 1 place minimum est a réaliser pour les logements de type T1 et T2. Il est indiqué
également « 1.5 place par logement » sans indication complémentaire. Nous supposons que cela
concerne les logements de type T3 et plus mais cela n'est pas signalé et laisse une possibilité
d’interprétation.

Pour fuciliter lu compréhension et limiter les possibilités d’interprétation, I'EpaMarne

demande une précision quant & la réalisation de 1.5 place par logement.

Le reglement ne prévoit pas de dispositions spécifiques pour le commerce en termes de
stationnement. En cas d’oubli, un ajout serait souhaitable.



