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Le PLU de la commune de Noisiel a été
approuvé le 8 février 2019 et a fait l’objet
depuis d’une modification simplifiée
approuvée le 28 juin 2021 visant à rectifier
deux erreurs matérielles constatées qui
rendaient l’instruction des autorisations
d’urbanisme incertaine.

Aujourd’hui, la commune de Noisiel souhaite
faire évoluer son document d’urbanisme pour
permettre la mise en œuvre d’un projet de
restructuration d’un site emblématique du
territoire communal : l’ancienne chocolaterie
Meunier en bord de Marne.

Les évolutions sont de nature à :

• Modifier le Projet d’aménagement et de
Développement Durables (PADD) :

• sur sa partie graphique pour le
site du projet

• sur sa partie écrite afin de
sécuriser sa mise en œuvre

• Nécessiter d’ajuster l’Orientation
d’Aménagement et de Programmation
(OAP) sur la trame verte et bleue :

• Rectification d’une erreur
matérielle sur la localisation du
ru

• Réalisation d’un « zoom » sur la
Chocolaterie identifiant les
nouveaux espaces verts créés et
leur place au sein de la trame
verte communale

• Créer une OAP sectorielle sur le site afin
de préciser le parti d’aménagement et la
programmation générale du projet.

• Créer une nouvelle zone de projet (UP4)
disposant d’un règlement spécifique
permettant la réalisation du projet.

Le projet présentant un caractère d’intérêt
général, la procédure de déclaration de projet
emportant mise en compatibilité du PLU
apparait comme la plus adaptée pour
l’évolution du document d’urbanisme de la
commune de Noisiel.

En effet une modification, même mineure,
d’une orientation inscrite dans le Projet
d’Aménagement et de Développement
Durables (PADD), ne peut se faire dans le
cadre d’une procédure de modification.

Ainsi, la commune a décidé de mettre en
œuvre une procédure de Déclaration de
Projet emportant mise en compatibilité du
PLU, conformément aux dispositions Code de
l’urbanisme.

Cadre législatif de la procédure de
Déclaration de Projet

L’article L 153-54 du Code de l’urbanisme
définit le cadre législatif spécifique à la mise
en compatibilité des documents d’urbanisme
en vue de permettre la réalisation d’un projet
public ou privé de travaux ou d’opération
d’aménagement présentant un caractère
d’intérêt général.

Dans ce cas, l’enquête publique porte à la fois
sur l’intérêt général du projet et sur la mise en
compatibilité du plan qui en est la
conséquence.

La procédure de déclaration de projet prévoit
que les dispositions proposées pour assurer la
mise en compatibilité du plan font l’objet d’un
examen conjoint de l’Etat, de la commune, et
des personnes publiques associées
mentionnées au 1er alinéa du I et au III de
l’article L121-4. Le procès-verbal de la réunion
d’examen conjoint est joint au dossier de
l’enquête publique.

A l’issue de l’enquête publique et du rapport
du commissaire enquêteur, le dossier est
éventuellement modifié pour tenir compte
des avis des personnes publiques associées et
du résultat de l’enquête, puis fait l’objet d’une
approbation en Conseil Municipal.
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2. UN PROJET D’INTERET GENERAL

Ce projet présente un caractère d’intérêt général, et répond ainsi aux critères fixés par
l’article L123-14 du Code de l’urbanisme, pour les raisons suivantes :

Il permettra :

1- La préservation et la mise en valeur du patrimoine historique et paysager exceptionnel du site de
l’ancienne Chocolaterie Menier.

2- L’amélioration du cadre de vie et la préservation des espaces naturels.

3- La limitation de la place dédiée à la voiture et favorisera les liaisons douces et actives sur le
territoire communal.

4- La création d’un nouveau quartier habité et animé.

5- La réalisation d’un équipement culturel, touristique, évènementiel, de loisirs, de bien-être et de
formation de rayonnement supra-communal.

L’objectif premier du projet de la Chocolaterie est de conserver et valoriser l’identité patrimoniale et
paysagère exceptionnelle du site et de son environnement, tout en l’ouvrant au grand public pour la
première fois de son histoire et en diversifiant ses usages. S’inscrivant dans la dynamique de la
Région Ile-de-France, le projet a l’ambition de contribuer à créer un « proche ailleurs » de Paris. En
effet, la future destination touristique, culturelle et de loisirs, économique de la Chocolaterie
générera des retombées positives pour la Ville de Noisiel et contribuera à la création d’emplois et de
logements adaptés au parcours résidentiel de la ville.

Le projet de la Chocolaterie propose de trouver un équilibre entre préservation du patrimoine – la
Chocolaterie ayant déjà failli péricliter avant sa réhabilitation en 1995 – et création d’un nouveau
quartier. Il s’agit de concilier l’ouverture du quartier, la réhabilitation des bâtiments historiques, la
démolition de certains bâtiments ne participant pas au maintien d’un usage et à l’unité d’ensemble,
la construction de nouveaux bâtiments. Le projet vise ainsi à rendre hommage à l’existant tout en
transformant son usage pour continuer à le faire vivre. Enfin, le projet de la Chocolaterie met au cœur
de sa réflexion les enjeux environnementaux, écologiques, paysagers et hydrauliques du site. Le
cahier des charges est exigeant : penser l’urbanisme en fonction de la gestion des crues de la Marne,
limiter l’artificialisation des sols, en recréant notamment des corridors et des continuités écologiques,
ou encore amplifier les circulations douces. L’ambition du projet de la Chocolaterie est celle d’un
urbanisme devant permettre de reconnecter la ville à la Marne, de manière cohérente et
écologiquement responsable.
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2. UN PROJET D’INTERET GENERAL

2-1 La préservation et la mise en valeur du patrimoine historique et paysager

exceptionnel de l’usine Menier

Protéger, préserver et mettre en valeur le patrimoine :

Etant donné la nature singulière du site, le projet de la Chocolaterie vise à augmenter les protections
du site dans un but de préservation et de mise en valeur du patrimoine exceptionnel de l’usine
Menier. Aujourd’hui, le site dispose de protections ponctuelles : le Moulin hydropneumatique est
classé aux Monuments Historiques et le Pont Hardy, la Cathédrale, la Halle des Refroidissoirs et la
grotte artificielle du Petit Château de Noisiel sont inscrits à l’Inventaire des Monuments Historiques.

Au-delà des protections existantes, l’inventaire patrimonial qui a été mené par l’agence Lefèvre
Architectes a démontré la pertinence d’étendre le périmètre des protections à plusieurs édifices
industriels du site, pour refléter davantage la valeur d’ensemble et d’unité de l’ancienne
Chocolaterie. Dès lors, il a été proposé une protection des clos et couverts permettant à la fois de
protéger et de conserver les dénominateurs communs (briques polychromes, pierres meulières et
pierres de taille, souches de cheminées d’origine, tuiles…) visibles sur les façades et les toitures, qui
donnent sens et cohérence à l’ensemble, tout en permettant les nouveaux usages des bâtiments. En
effet, le remaniement des intérieurs et des adaptations mineures en façades et toitures (percements
d’allèges, réintroduction des lucarnes d’origine, dépose des parties vitrées de certaines verrières…)
rendront possible la programmation du projet de la Chocolaterie et la pérennité d’un ensemble
fragile, autrement voué à une dégradation rapide comme l’avait démontré l’abandon des lieux entre
1975 et 1992.

La Commission Régionale a délibéré favorablement et l’arrêté d’inscription a été pris le XX/XX/XXXX :
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2. UN PROJET D’INTERET GENERAL

Les protections et inscriptions étendues vont permettre de préserver 95 % des bâtiments existants et
d’offrir à ces derniers une troisième métamorphose.

Comme le rappelait Jean-Marie Pinçon en 1996 dans l’ouvrage Nestlé France à Noisiel, reprenant
notamment les propos de l’architecte Philippe Robert de l’agence Reichen & Robert : « Si l’on excepte
la « cathédrale », bâtiment élevé à la gloire du chocolat (dont l’éblouissement du visiteur n’était pas la
moindre de ses fonctions), le reste de l’usine est « malléable, prêt à la reconversion, à la mutation ».
Les architectes d’aujourd’hui l’ont bien compris : « Surélévation d’une aile, création de trémies,
renforts de structure, percement de la rue-galerie, achat de parcelles et ajouts de pavillons : les
bâtiments ont déjà montré leur docilité par le passé ». En d’autres termes : « mutations, modification,
surélévation, extensions, agrandissements sont les mots d’un vocabulaire qui reflète une partie du
génie du lieu et qui reste gravé dans la pierre ». Pour les nouveaux bâtisseurs, cette croissance, bien
gérée, harmonieuse et dynamique est l’un des ressorts du site. »

Accès au patrimoine 

Ce patrimoine, d’abord usine de fabrication du Chocolat puis siège social de Nestlé France a toujours
été inaccessible au public en dehors des Journées Européennes du Patrimoine. Le projet de la
Chocolaterie vise à ouvrir le site au public avec la création d’un réseau d’espaces collectifs accessibles
au public.

Les habitants et usagers pourront venir admirer le patrimoine exceptionnel, témoin de l’ère
industrielle historique du site. Ainsi, le projet de la Chocolaterie s’inscrit dans les orientations du
PADD « Assurer la préservation et organiser la découverte du Moulin Saulnier et de l’ancienne usine
Menier » et « Identifier, préserver et favoriser la mise en valeur du patrimoine du XXème siècle »
visant à protéger et faire découvrir le patrimoine du territoire.

Préservation et mise en valeur du paysage 

Le caractère exceptionnel du site se traduit aussi par les vues et perspectives qu’il offre, sur les
bâtiments historiques et la Marne. La préservation de la trame bâtie, des alignements et des percées
visuelles a été intégrée dans la conception projet de la Chocolaterie. Ainsi, les continuités visuelles
sont confortées grâce à la suppression d’ajouts datant de la réhabilitation des années 1990, tendant à
minimiser les perspectives. Dans ce cadre, le hall d’accueil principal du site et le hall du bâtiment
Atrium seront supprimés pour recréer des percées visuelles entre le tissu urbain de Noisiel et la
Marne et renforcer les continuités urbaines avec le reste de la Cité Menier. Le projet s’attache aussi à
la bonne insertion paysagère des constructions, en prenant en compte ces vues et le bâti existant.
Toutes ces orientations de préservation et mise en valeur du paysage sont inscrites dans l’OAP de
projet.
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2. UN PROJET D’INTERET GENERAL

2-2 L’amélioration du cadre de vie et la préservation des espaces
naturels

Création d’un nouveau réseau d’espaces collectifs ouverts au public

Le site aujourd’hui est entièrement privé et fermé au public. Le projet de la Chocolaterie poursuit le
but que les espaces extérieurs soient dédiés à des espaces collectifs piétons ouverts au public en se
basant sur la trame déjà existante, et totalisant environ 33 000 m² de surface.

Préservation de la Trame Verte et Bleue et possibilité d’accès pour les habitants et usagers via la
création d’espaces collectifs ouverts au public

Avec la réouverture du site sur la ville et le développement d’un réseau d’espaces ouverts au public
(d’une superficie d’environ 31 000 m²), les circulations vers la Trame Verte et Bleue seront
améliorées. Les habitants et utilisateurs du site pourront facilement accéder à la Marne et à ses
berges, à l’ile et au Parc de Noisiel. Le projet de la Chocolaterie a vocation à créer un cadre de vie
agréable et naturel grâce aux espaces végétalisés (Parc en entrée de site, ilot Platanes), créant des
ilots de fraicheur refuge lors d’épisodes de fortes chaleurs.

Aire de jeux pour enfants

La création d’une aire de jeux pour enfants est programmée sur le site. Elle permet d’offrir des
équipements en plein air qualitatifs et sécurisés pour les enfants. Sa localisation à l’entrée du site
Menier permet de recréer du lien entre l’ancien site privé et la place Gaston Menier, tout en
s’inscrivant dans l’objectif du PADD visant à « aménager des aires de loisirs et de jeux pour enfants ».

Conforter les espaces verts et naturels du site

Les nouvelles constructions s’implantant sur des espaces déjà artificialisés (démolition /
reconstruction et construction sur des stationnements existants), les espaces verts du site seront
confortés voire améliorés, participant à la valorisation du patrimoine végétal.
Les espaces naturels, support de la biodiversité, et identifiés dans les documents d’urbanisme sont
préservés et sanctuarisés, en particulier en ce qui concerne les bords de Marne, la ripisylve et ses
zones humides, la pointe Ouest de l’île.
Les nouveaux programmes immobiliers s’attacheront à proposer une part d’espaces végétalisés
permettant de favoriser les ilots de fraicheur, d’offrir aux habitants des espaces de respiration et un
cadre de vie qualitatif.
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2. UN PROJET D’INTERET GENERAL

2-3 Limiter la place dédiée à la voiture et favoriser les liaisons douces

et actives sur le territoire communal

Une offre de stationnement raisonnée, mutualisée et foisonnée

Le projet de la Chocolaterie prévoit des poches de stationnements regroupées et localisées en entrée

du site, permettant aux espaces collectifs de se libérer de l’emprise de la voiture, de réduire les rejets

de polluants et les nuisances sonores. La mutualisation et le foisonnement de ces stationnements

permettront une occupation au plus près des besoins et des usages, en fonction des heures de la

journée et des jours de la semaine (orientation du PADD : « Avoir une réponse de stationnement en

cohérence avec la réalité des besoins »).

Favoriser l’utilisation des modes doux

La baisse de l’utilisation de la voiture personnelle va de pair avec une stratégie mode doux globale qui

est développée sur le projet de la Chocolaterie. Cela est rendu possible grâce à un quartier où les

circulations motorisées sont restreintes : les espaces collectifs libérés de la voiture personnelle, le

développement d’axes réservés aux piétons et cycles est possible, s’inscrivant dans l’orientation du

PADD « Aménager l’espace public pour le rendre accessible et partagé par tous ». Le projet prévoit la

création d’un axe fort, la « rue nouvelle » (une piste cyclable double sens et une voie partagée

piétonne), traversant le site d’ouest en est. Cet axe permet de relier de manière efficace la place

Gaston Menier au Parc de Noisiel tout en irrigant de nombreux lots immobiliers du projet.

Les déplacements nord-sud sont aussi facilités pour mieux connecter le reste du tissu urbain avec le

site du projet, créant des porosités, et ainsi rejoindre de façon efficace et agréable les bords de

Marne, tout en s’insérant avec efficacité au réseau existant du territoire, en interface avec les

schémas cyclables stratégiques (Stratégie Cycle de la Communauté d’Agglomération Paris Vallée de la

Marne, Plan Vélo 77…).

Une ambition particulière est menée pour favoriser l’utilisation du vélo. Le projet de la Chocolaterie

assurera la connexion aux itinéraires cyclables existants ou projetés, les projets immobiliers offriront

des locaux vélos faciles d’accès depuis l’extérieur, sécurisés et agréables. La modification du

règlement permet d’imposer un dimensionnement ambitieux des futurs locaux vélos, en réservant

un emplacement par logement et en prévoyant que 20 % des salariés viendront travailler en vélo.

Des aménagements sont également prévus sur les espaces collectifs ouverts au public afin d’apporter

une réponse adaptée aux visiteurs.
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2. UN PROJET D’INTERET GENERAL

2-4 La création d’un nouveau quartier habité et animé

La participation à l’effort régional de construction de logements

Le projet de la Chocolaterie visera à répondre aux besoins de logements du territoire en proposant

une offre diversifiée et à un rythme de construction mesuré. La production de logements s’inscrit

pleinement dans les orientations du PADD de la commune en matière d’habitat grâce à la création

d’une offre tournée vers le logement libre et des logements spécifiques (résidence étudiante) et les

petites surfaces (T2, T3) pour contrebalancer l’offre présente sur la commune. Cela permettra de

compléter le parcours résidentiel de la commune. Le projet concentrera une part importante de

logements prenant place dans des bâtiments existants, favorisant la préservation des bâtiments

remarquables, leur rénovation énergétique et la réappropriation du site par les habitants.

La création d’une offre de services et de commerces

Le nouveau quartier urbain que sera le projet de la Chocolaterie sera animé et proposera des usages

multiples. Ainsi, pour répondre aux nouveaux besoins induits par les usagers du site, le projet de la

Chocolaterie proposera une offre tournée vers la santé et les services de proximité (orientation du

PADD : « Favoriser le maintien voire le développement de l’offre de santé par la création d’une maison

médicale »), à destination des nouveaux habitants du quartier et plus généralement aux habitants du

territoire.

Une offre commerciale contenue permettra de répondre aux besoins de commerces de proximité et

animer les rez-de-chaussée des programmes immobiliers.

2-5 La réalisation d’un équipement culturel, touristique, évènementiel,

de loisirs, de bien-être et de formation de rayonnement supra-

communal

Inscription du site dans l’offre touristique et de promenades territoriales

Le projet de la Chocolaterie permettra de s’insérer dans le parcours touristique patrimonial (Château

de Guérin, Château de Bry, Château de Champs-sur-Marne…) et de loisirs (Parc de Noisiel, Base

nautique de Vaires-sur-Marne, base de loisirs de Torcy…). Ainsi, en accord avec l’orientation du PADD

« Développer le tourisme culturel autour du label Ville d’Art et d’Histoire », la Chocolaterie offrira une

halte pour découvrir le patrimoine, profiter des espaces collectifs ouverts au public en bord de

Marne. L’objectif étant que ce site devienne une véritable destination de promenade, de loisirs

francilienne.
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3. PRESENTATION DU SITE ACCUEILLANT LE PROJET

• Le site est localisé sur la partie Nord du territoire communal, le long de la Marne. Il s’étend

également sur une partie de la commune de Torcy, dans sa partie Nord Est. La présente

procédure vise uniquement le secteur situé sur la commune de Noisiel.
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3. PRESENTATION DU SITE ACCUEILLANT LE PROJET

• Il est délimité au Nord par la Marne, au Sud par la route

départementale 10P ou boulevard Pierre Carle, à l’Ouest

par l’emprise du parc de Noisiel et à l’Ouest par la limite

communale avec la ville de Torcy.

Périmètre 

opérationnel du 

projet

Parc de Noisiel

Commune 

de Torcy

Limite 

communale
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3. PRESENTATION DU SITE ACCUEILLANT LE PROJET

L’histoire du site de la Chocolaterie remonte à 1825 avec l’installation des premières unités de

fabrication du célèbre chocolatier Menier, en remplacement d’un ancien moulin à eau sur la Marne.

L’entreprise s’est développée au fil du temps jusqu’à devenir le premier site de production de

chocolat au monde à la fin du XIXème siècle.

Les deux guerres mondiales marquèrent la fin de l’essor de cet empire. Le site fut alors racheté par

diverses entreprises, et a peu à peu été laissé à l’abandon jusqu’à son rachat par Nestlé France en

1988. Souhaitant en faire son siège social, et accueillir dans les meilleures conditions ses 1 200

salariés, Nestlé France commanda une réhabilitation exemplaire de l’ensemble du site, qui fut

menée par l’agence Reichen & Robert jusqu’en 1995.

Après 25 ans de présence sur le site de l’ancienne chocolaterie Menier situé à Noisiel et Torcy, Nestlé

France a décidé de quitter cet emplacement pour relocaliser son siège social. A l’issue d’une

consultation restreinte d’opérateurs urbains, l’entreprise a retenu Linkcity pour assurer le rôle

d’ensemblier urbain, et orchestrer la nouvelle transformation du site emblématique vers sa

troisième vie.

A l’échelle du territoire, la Chocolaterie s’inscrit dans la géographie de la Vallée de la Marne qui l’unit

au reste de l’Est parisien, offrant à la fois un parcours naturel, patrimonial et de loisirs.

Aujourd’hui, le site représente une superficie de 9,5 hectares sur Noisiel (dont deux hectares de

Marne) avec quelques 60 000 m² bureaux et s’inscrit dans un cadre de bord de Marne

particulièrement qualitatif, alternant entre zones végétalisées et quais minéralisés historiques.



Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU - Rapport de présentation

L’ÉTAT ET L’OCCUPATION ACTUELS DU SITE

16

3. PRESENTATION DU SITE ACCUEILLANT LE PROJET

Le site est composé d’un archipel d’objets architecturaux, dont certains font l’objet d’une protection

au titre des Monuments Historiques :

Bâtiment classé :
• Moulin hydropneumatique (classement par arrêté du 7 février 1992)

Bâtiments inscrits :
• Bâtiment Cathédrale (inscription par arrêté du 7 avril 1986)
• Pont en béton fretté reliant l’usine au bâtiment Cathédrale, dit le Pont Hardy (inscription par 

arrêté du 7 avril 1986)
• Ancien pavillon pour le refroidissement du Chocolat (inscription par arrêté du 7 avril 1986)
• La grotte artificielle du petit château Menier

Moulin hydropneumatique Bâtiment Cathédrale et le Pont Hardy
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3. PRESENTATION DU SITE ACCUEILLANT LE PROJET

De nombreux bâtiments, tels Colonnades, Verrière ou Nefs témoignent du processus de fabrication

du chocolat.

Bâtiment Atrium Bâtiment Confiserie

D’autres bâtiments quant à eux sont issus de la réhabilitation menée par l’agence Reichen & Robert

au milieu des années 90. Ils correspondent à des construction neuves ou à des profondes

transformations de l’existant.

Bâtiment Colonnades, vues d’extérieur et d’intérieur
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4. DESCRIPTION DES CARACTÉRISTIQUES PRINCIPALES DU 

PROJET

Après 25 ans de présence sur le site de l’ancienne chocolaterie Menier situé à Noisiel et Torcy, Nestlé

France a décidé de quitter cet emplacement pour relocaliser son siège social. A l’issue d’une

consultation restreinte d’opérateurs urbains, l’entreprise a retenu Linkcity pour assurer le rôle

d’ensemblier urbain, et orchestrer la nouvelle transformation du site emblématique vers sa

troisième vie.

La mutation du site a pour ambition d’articuler les besoins de développement du territoire avec la

préservation et la mise en valeur des bâtiments inscrits au titre des monuments historiques, et le

cadre environnemental et paysager d’exception.

L’objectif porté par Linkcity et les collectivités locales est de faire de cette emprise, jusque-là fermée,

un nouveau quartier de ville qui articule le reste du tissu urbain existant et les bords de Marne, qui

offre toutes les aménités et le confort nécessaires aux futurs occupants, et qui respecte les principes

de l’aménagement durable. C’est un défi ambitieux : celui de conserver et valoriser le passé

industriel et les monuments historiques en les transformant en un lieu habité et actif, ouvert sur la

ville et sur la Marne.
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4. DESCRIPTION DES CARACTÉRISTIQUES PRINCIPALES DU 

PROJET

Pour cela il était nécessaire de proposer une programmation variée, qui fasse également le lien entre

l’histoire et le futur, tout en prenant en compte les nouveaux besoins (tourisme, urbanisme

favorable à la santé, ilots de fraicheur…). Ainsi des programmes de logements, de commerces, et de

services, ainsi qu’un équipement culturel, touristique, de loisirs, de formation et de bien être

permettront de créer un quartier vivant, animé et habité.

Le projet urbain contribuera aux continuités écologiques et à la préservation de la biodiversité, de la

trame brune, verte et bleue des bords de Marne, par la préservation des milieux intéressants et la

création de nouveaux habitats. Le projet s’attachera particulièrement à la préservation et la

valorisation de la ripisylve (bande végétalisée le long des berges) et des espaces verts existants.

Cela est rendu possible par la réutilisation presque en totalité des bâtiments existants, et la

construction de programmes neufs seulement sur des espaces déjà artificialisés (en remplacement

de bâtiments existants ou de nappes de stationnement).

Concernant les mobilités, l’ambition est de minimiser les déplacements subis grâce à une

programmation mixte ainsi que par des espaces ouverts au public fermés à la circulation automobile,

permettant d’encourager les déplacements à pied ou à vélo.
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5. PRISE EN COMPTE DES DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

a. Le Schéma Directeur de la Région Île-de-France (SDRIF)

Le SDRIF (Schéma Directeur de la Région Île-de-France) a été approuvé le 27 décembre 2013. Il
donne plusieurs orientations sur le territoire de Noisiel.

Le secteur du parc de Noisiel, les abords de la Marne et le sud de la commune (avec la liaison verte
et la continuité écologique) sont identifiés comme des espaces verts à préserver. Ces espaces ne
pourront pas faire l’objet de projet de construction dans le PLU

Le projet de la Chocolaterie s’inscrit en respect de ces objectifs, au sein d’un site déjà urbanisé, en
n’empiétant pas sur les espaces verts et de loisirs identifiés au schéma directeur, et en contribuant
de manière conséquente à l’atteinte des objectifs en matière de densification humaine.

Périmètre de la Chocolaterie
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5. PRISE EN COMPTE DES DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

b. Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE)

Le SRCE identifie les éléments suivants :
• Le bois de la Grange et le parc de Noisiel sont identifiés en réservoir de biodiversité
• La Marne est identifiée comme corridor fonctionnel de la sous-trame bleue
• Un obstacle à l’écoulement est identifié sur la Marne, au niveau de l’ancienne usine Menier
• Les étangs du Val Maubuée sont identifiés en corridor à fonctionnalité réduite de la sous-trame

bleue

Le projet de la Chocolaterie vise notamment à développer les espaces verts et la couverture
végétale sur un site aujourd’hui très imperméabilisé. L’orientation d’aménagement et de
programmation identifie notamment la protection et le développement de la trame verte, de la
ripisylve et les espaces verts accessibles, ainsi que la végétalisation les espaces ouverts au public.

Par ailleurs, le projet vise, sur la commune voisine de Torcy, à la réouverture du ru identifié au
SRCE.

Périmètre de la 
Chocolaterie
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

Sont exposées ici les modifications apportées aux différentes pièces qui composent le PLU de Noisiel,
afin de permettre la réalisation du projet de la Chocolaterie. Sont également exposés les motifs de
chaque modification.

La réalisation du projet nécessite la modification ou l’ajustement de plusieurs pièces :

Le Projet 
d’Aménagement 

et de 
Développement 

Durable

• Un PADD modifié sur sa partie graphique pour le site du projet.
• Des ajustements d’écriture sur certaines orientations écrites pour 

sécuriser le projet.

Ajustement de 
l’OAP Trame 

Verte et bleue

• Ajustement de l’OAP notamment sur la localisation du ru.

Création d’une 
OAP sectorielle

• Création d’une nouvelle OAP (en lieu et place de celle existante) qui 
vient préciser le parti d’aménagement retenu ainsi que la 
programmation du projet.

• Développement d’un volet thématique pour traiter plus 
particulièrement certains éléments du projet (patrimoine, 
stationnement, performances environnementales…)

Ajustement du 
Plan de zonage

• Création d’une nouvelle zone UP4 (pour projet) calée sur le périmètre 
du projet

• Mise en place d’un dispositif spécifique basé sur des polygones 
d’implantation pour chaque lot

Le dispositif 
règlementaire de 

la zone UP4

• Ecriture d’un règlement dédié pour permettre la réalisation du projet. 

• Intégration d’une disposition spécifique sur le stationnement devant 
permettre la réalisation d’aménagements communs aux différents 
lots.

• Mise en place de dispositions spécifiques sur la nature en Ville et 
l’emprise au sol
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-1 Les ajustements du PADD :

La cartographie du PADD est ajustée sur le site de projet. La vocation purement économique du site
est supprimée, et la passerelle repositionnée.

Evolution de la cartographie du PADD :

PADD ACTUEL :

Assurer la liaison entre le 

Parc de Noisiel et la base de 
loisirs de Vaires-sur-Marne 
par la réalisation d’une 

passerelle piétonne

Mettre en valeur et 

faire vivre une ville 
d’Art et d’Histoire

Garantir la vocation 

économique du site de 
l’ancienne usine Menier

Maintenir les parcours et 

les liens entre les 
principaux espaces 
naturels

Assurer un traitement 

plus urbain de cet axe 
structurant du 
territoire

Assurer la liaison vers la base 

de loisirs de Vaires-sur-
Marne par la réalisation 
d’une passerelle piétonne 

(localisation indicative)

Mettre en valeur et 

faire vivre une ville 
d’Art et d’Histoire

Favoriser le développement 

d’un projet présentant une 
mixité fonctionnelle et 
permettant de valoriser le 

patrimoine exceptionnel du 
site de l’ancienne 
Chocolaterie

Maintenir les parcours et les 

liens entre les principaux 
espaces naturels

Assurer un traitement 

plus urbain de cet axe 
structurant du 
territoire

PADD MODIFIÉ :

Justification des évolutions

Le PADD actuel identifie le site de projet dans sa configuration de
l’époque, c’est-à-dire comme un espace monofonctionnel dédié aux
activités économiques. L’ajustement de certaines orientations est
donc nécessaire pour permettre la réalisation d’un projet mixte. La
passerelle est positionnée à l’endroit prévue par le projet, plus
adapté.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-1 Les ajustements du PADD :

Evolution du corps du texte du PADD :

ACTUEL :

MODIFIÉ :

• (P.4) Poursuivre la construction mesurée de logements afin que la ville participe à la
réponse aux importants besoins en logements à l’échelle de la région Ile-de-France.
L’objectif est d’assurer un rythme de construction dans la continuité des dernières années,
soit environ la production d’une centaine de logements par an.

• (P.4) Développer le logement sur les sites identifiés, afin de participer à la requalification de
certains quartiers (Le Luzard, les Deux Parcs…) ou à la réappropriation par les habitants de
certains espaces du territoire (abords de la VPN et de la VPO…)

• (P.5) Garantir la vocation économique du site de l’ancienne usine Menier en cohérence
avec le tissu économique communal et communautaire tout en tirant parti du caractère
exceptionnel du site dont le patrimoine architectural et naturel remarquable

• (P.4) Poursuivre la construction mesurée de logements afin que la ville participe à la 
réponse aux importants besoins en logements à l’échelle de la région Ile-de-France. 
L’objectif est d’assurer un rythme de construction dans la continuité des dernières années, 
soit environ la production d’une centaine de logements par an a minima. 

• (P.4) Développer le logement sur les sites identifiés, afin de participer à la requalification de 
certains quartiers (Le Luzard, les Deux Parcs…) ou à la réappropriation par les habitants de 
certains espaces du territoire (Site de la Chocolaterie, abords de la VPN et de la VPO…)

• (P.5) Garantir l’ouverture et la mise en valeur du site de l’ancienne usine Menier en tirant 
parti du caractère exceptionnel du site avec son patrimoine architectural et naturel 
remarquable

Justification des évolutions

La programmation du site et l’échéancier de réalisation du projet peuvent, sans remettre
en cause les objectifs à long terme ni le volume général de production identifié dans le
PADD, entraîner une variation ponctuelle du rythme de production de logements. La
formulation du PADD est ajustée pour ne pas l’empêcher.

L’ouverture du site étant un des objectifs majeurs du projet, il est logiquement ajouté au
sein du paragraphe visant les projets portant à la réappropriation de certains espaces du
territoire par les habitants.

La vocation économique du site n’étant plus d’actualité suite au départ de Nestlé, le PADD
reformule les nouveaux objectifs de la restructuration du secteur de projet.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-1 Les ajustements du PADD :

Evolution du corps du texte du PADD :

AJOUT D’UN PARAGRAPHE COMPLEMENTAIRE P.9 :

Permettre le renouvellement urbain de l’ancienne usine Menier en un nouveau quartier mixte 

animé, habité et ouvert sur la ville et la Marne, aux usages multiples et créateur de lien social : 

- La sauvegarde et la préservation de l’identité patrimoniale des anciennes usines Menier

- L’ouverture du site au public et de son patrimoine avec la création d’un réseau d’espaces 

accessibles au public créant du lien avec la Ville de Noisiel et les bords de la Marne

- Une programmation diversifiée : création de logements et d’hébergement dans le cadre 

d’un urbanisme favorable à la santé, d’un équipement mixte d’intérêt collectif 

(programmation hôtelière, touristique, culturelle, évènementielle, de loisirs et de 

formation et de bien être) et des rez-de-chaussée actifs offrant des commerces et services 

à destination des habitants et usagers 

Préserver l’environnement des espaces verts et le cadre paysager de bord de Marne : 

- Garantir la préservation de la ripisylve et les berges de la Marne

- Conforter les espaces verts plantés existants 

- Porter une attention particulière à la bonne insertion paysagère des constructions en 

préservant les percées paysagères vers la Marne et en prenant en compte le patrimoine 

bâti existant

Justification des évolutions

La partie du PADD intitulée « Mettre en œuvre les grands projet du territoire » est
logiquement complétée avec les objectifs et orientations du projet de la Chocolaterie, qui
n’apparaissaient pas.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-2 Les ajustements de l’OAP Trame Verte et Bleue :

Ajustement de la cartographie :

Justification des évolutions

Au sein du tissu urbain, 

préserver autant que possible 
les jardins et espaces verts 
privés et encourager la 

végétalisation des toitures et 
des cœurs d’îlots. 

Assurer la liaison entre le 

parc de Noisiel et la base de 
loisirs de Vaires-sur-Marne 
par la réalisation d’une 

passerelle piétonne

Conforter l’allée des bois et 

maintenir les liens entre les 
principaux espaces naturels

Garantir la préservation de la 

ripisylve des berges de Marne 
et conforter des espaces 
verts plantés sur le site de la 

Chocolaterie.

Assurer la liaison avec la 

base de loisirs de Vaires-sur-
Marne par la réalisation 
d’une passerelle piétonne 

(localisation indicative)

Au sein du tissu urbain, 

préserver autant que possible 
les jardins et espaces verts 
privés et encourager la 

végétalisation des toitures et 
des cœurs d’îlots. 

Conforter l’allée des bois et 

maintenir les liens entre les 
principaux espaces naturels

OAP ACTUELLE :

OAP MODIFIÉE :

Les objectifs de l’OAP Trame Verte et Bleue ne sont pas remis en cause par le projet, au contraire.

Les ajustements identifiés permettent une meilleure adaptation des orientations à la particularité
du site (qui ne comprend pas d’espaces de jardin ni de cœur d’îlots, cette orientation étant plus
adaptée à des secteurs d’habitat classique) en évoquant des éléments forts comme la ripisylve et
les espaces plantés du site.

La future passerelle étant relocalisée sur la commune de Torcy, elle ne peut être évoquée dans
une OAP communale. Elle est donc supprimée du document, mais l’objectif de sa réalisation reste
inscrit au sein du PADD.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-3 La création d’une nouvelle OAP sectorielle

OAP ACTUELLE :

L’OAP actuelle définit des orientations visant à la préservation du riche patrimoine architectural
et bâti présent sur le site de projet. Si les orientations sont adaptées, elles ne sont pas suffisantes
ni assez précises pour encadrer le développement d’un projet important en garantissant la
protection et la mise en valeur des éléments paysagés et bâtis du site. Une nouvelle OAP était par
conséquent nécessaire.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-3 La création d’une nouvelle OAP sectorielle

NOUVELLE OAP :

L’OAP propose un cadre réglementaire cohérent avec le règlement et garantissant les
fondamentaux du projet.

Elle est organisée en 4 volets :
• L’organisation générale du projet,
• La déclinaison du parti d’aménagement,
• Les éléments de programmation,
• Les thématiques spécifiques : patrimoine, stationnement, performances environnementales.

Reconnecter la ville à la Marne

Développer des continuités depuis la ville et 

notamment la Cité Menier vers la Marne

Réaménager la RD 10p pour favoriser les 

traversées entre la Cité Menier et le site de la 
Chocolaterie

Développer et renforcer les liaisons douces

Développer des percées visuelles depuis la ville et 

notamment la Cité Menier vers la Marne

1. Schéma de principe déclinant l’organisation générale du projet

Les éléments de l’OAP La justification :

L’OAP identifie et localise les moyens mobilisés
au sein du projet pour répondre à l’objectif de
relier la ville à la Marne, et notamment les
principaux accès, les continuités physiques mais
également les perspectives permettant de
retrouver des vues sur les berges de Marne.

Si le réaménagement de la RD10p n’est pas de
compétence communale, la ville porte un projet
de requalification de cette infrastructure pour
en faciliter les traversées. Cette orientation,
cohérente avec l’amélioration de l’accessibilité
du site, est donc inscrite dans l’OAP.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-3 La création d’une nouvelle OAP sectorielle

Les éléments de l’OAP La justification :

Ouvrir le site et valoriser son 

patrimoine exceptionnel

Préserver et mettre en valeur les éléments du 

patrimoine bâti (cf. thématique patrimoine de 
la présente OAP).

Développer les points d’accès et les vues sur la 

Chocolaterie.

Créer un équipement culturel, touristique d’ 

évènementiel, de formation et de bien être,  de 
rayonnement supra-communal sur la partie 
Ouest.

Créer un cadre de vie agréable dans 

un quartier qui s’intègre dans un site 

exceptionnel

Conforter la trame verte, la ripisylve et les 

espaces verts accessibles, végétaliser les 
espaces ouverts au public.

Développer un quartier mixte, bien intégré 

et de grande qualité environnementale.

Porter une attention particulière à la bonne 

intégration paysagère des constructions 
dans le site.

L’OAP matérialise la volonté d’ouvrir un site
aujourd’hui fermé, et de mettre en valeur son
patrimoine exceptionnel. Sont identifiés les
bâtiments qui devront être préservés et
valorisés, mais également la localisation d’un
nouvel équipement devant contribuer à
améliorer son attractivité.

Les points d’accès au site et sa visibilité depuis
les quartiers limitrophes sont également traduits
en orientations cartographiques.

Le troisième élément du premier volet de l’OAP
vient fixer les éléments paysagers à préserver, à
mettre en valeur ou à créer, qu’ils soient
naturels ou bâtis.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-3 La création d’une nouvelle OAP sectorielle

2. Déclinaison du parti d’aménagement

Les éléments de l’OAP La justification :

• L’intégration des bâtiments neufs
doit se faire en harmonie avec les
bâtiments existants. Dans ce
contexte, un dialogue urbain est créé
entre les bâtiments neufs et les
bâtiments existants

• Sur le secteur de l’île, la hauteur du
bâtiment neuf sera inférieure ou ne
dépassera pas la hauteur de la
première 5ème façade de la
Cathédrale afin de préserver la
majestuosité de la Cathédrale qui
doit rester le point culminant du
projet de la Chocolaterie. De ce fait,
les vues sur la Cathédrale depuis le
Parc de Noisiel et depuis la base
nautique sont préservées. Un
épannelage de hauteur pourra être
proposé depuis la cathédrale vers la
partie Est du lot.

Le second volet de l’OAP permet d’encadrer
fortement le parti d’aménagement, qui vient en
déclinaisons des orientations exprimées dans le
premier volet sur l’organisation générale du
projet.

La localisation des destinations des différentes
constructions (nouvelles ou existantes) se veut
très précise pour garantir la réalisation du projet
validé par la Ville.

Des orientations précises sur la volumétrie et
l’aspect des constructions neuves viennent
garantir un dialogue harmonieux entre les
nouveaux bâtiments et les éléments de
patrimoine bâti existants.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-3 La création d’une nouvelle OAP sectorielle

2. Déclinaison du parti d’aménagement

Les éléments de l’OAP La justification :

Principes d’accès et de 

circulations

Délimitation des espaces ouverts 

au publics et privatifs

Programmation et volumétrie

Îlots (espaces privatifs)

Dominante hôtellerie, équipements et centre de 

congrès et d’exposition

Dominante logements et hébergement 

(réhabilitation de bâtiments existants)

Espaces ouverts au public végétalisés

Espaces ouverts au public à dominante 

minérale

Dominante logements (nouvelles constructions)

Espaces privatifs végétalisés

Principaux accès véhicules

Développement ou maintien de liaisons 

douces/actives

Dominante service

Ce volet décline par ailleurs l’organisation des
circulations au sein du site, en limitant au
maximum la circulation automobile.

L’OAP vient délimiter les îlots qui accueilleront la
programmation du projet et les espaces ouverts
au public, afin de garantir des espaces publics
accessibles et généreux.

Des obligations de végétalisation de certains
espaces (publics ou privés) sont également
inscrites pour favoriser une déminéralisation du
secteur.

Les différentes parties du programme du projet
font l’objet d’une localisation précise, visant à
garantir une cohérence d’ensemble et un
équilibre répondant aux grands objectifs du
projet, à savoir le développement d’un quartier
mixte, vivant et accueillant.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-3 La création d’une nouvelle OAP sectorielle

3. Programmation

Couleur Attribution dominante SDP maximum (hors 

espaces de 
stationnement) (m²)

Unités

Hôtellerie, équipements et centre de 

congrès et d’exposition

24 000

Logements et hébergement (réhabilitation 

de bâtiments existants)

28 000

Logements (constructions neuves) Environ 300 logements

Commerces et/ou services

Îlots développant des RDC actifs 

(commerces, services, bureaux…)

TOTAL MAXIMUM 71 000 610 logements maximum
115 logements étudiants

Eléments de programmation chiffrés :

Périmètre de l’OAP

Eléments de programmation localisés :

Limites communales
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-3 La création d’une nouvelle OAP sectorielle

3. Programmation

Justification des évolutions

Des orientations visant un encadrement chiffré précis de la programmation, adaptées aux différentes
composantes du projet (constructions existantes et futures), permettent de garantir l’équilibre de l’opération
tout en fixant une programmation qui soit en concordance avec la capacité de desserte du site, le respect du
patrimoine existant et pensée en lien avec l’offre en équipements, notamment scolaires, de la commune de
Noisiel.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-4 Les thématiques

1. Le patrimoine

Périmètre de l’OAP

Limites communales

Conserver le principe d’implantation et le
rythme des constructions

Maintenir les césures existantes

Préserver l’organisation historique du site:

Voie

Marne

BâtiBâti Bâti

Créer de nouvelles césures en cas
de renouvellement du site
(localisation indicative).

Recréer les césures disparues en
cas de renouvellement du site

Les éléments de l’OAP La justification :

Ces éléments sont issus de l’OAP existante. Ils
ont fait l’objet d’ajustements à la marge pour
tenir compte des caractéristiques du projet.

Ils permettent de garantir la préservation voire
la recréation de l’organisation historique du site,
avec notamment la réalisation de percées et de
césures permettant de renforcer les liens entre
la ville et la Marne.
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1. Le patrimoine

Les éléments de l’OAP La justification :

Protéger le patrimoine (cf. détail planche 
suivante) :

Bâtiment inscrit ou classé

Bâtiments conservés

Autre patrimoine remarquable à protéger

Bâtiments préservés dans le

cadre du projet

Façades protégées dans le cadre

du projet

Préserver les espaces libres paysagers

Valoriser le site :

Maintenir la ripisylve et protéger les bords 

de Marne.

Les éléments à préserver (bâtiments ou partie de
bâtiments) sont identifiés de manière précise
dans l’OAP, afin de garantir une évolution du site
dans le respect de sa richesse patrimoniale.

De la même manière, le patrimoine naturel fait
l’objet d’un repérage et d'une protection au sein
de l’OAP.
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1. Le patrimoine

Périmètre opérationnel du projet

sur Noisiel

Limites communales

Les ateliers bois et des mécaniques : 

Protection des façades, de la toiture et du pont 
roulant dans l’atelier des bois

Les ateliers de dressage et emballage : 

Protection des façades et de la toiture des 
ateliers de Jules Saulnier
Protection de la façade du bâtiment tête de pont.

Les magasins et les ateliers de torréfaction et de 

triage :
Protection des façades, des toitures, des escaliers 
et des plaques avec cabochons de verre

Pavillon du gardien :

Protection des façades et la toiture

Pavillon d’entrée :

Protection des façades et la toiture

Remise et écuries :

Protection des façades et la toiture

Justification des évolutions

Le volet patrimoine de l’OAP reprend les orientations existantes en les précisant pour un certain nombre
de bâtiments. Le projet actant un changement de destination des constructions existantes, il était
important que l’OAP apporte des garanties supplémentaires sur la protection, la préservation ou la mise
en valeur du patrimoine bâti du site.
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2. Le stationnement

Justification des évolutions

Les espaces de stationnement seront mutualisés
entre les îlots. Ils seront implantés à proximité des
voies d’accès afin de limiter les parcours véhicules
au sein du site, dans le but de dédier la majorité
des espaces publics aux circulations actives et
douces ainsi qu’aux espaces de détente.

Il sera privilégié de :

• Concentrer les places de stationnement pour
libérer l’espace public de la voiture,

• Proposer le « juste nombre de places » grâce à
la mutualisation et au foisonnement,

• Développer une politique de mobilités actives
incitatives.

La spécificité de l’organisation des espaces de stationnement sur le site, visant à limiter au maximum la
place de la voiture, à conduit à l’écriture d’une thématique spécifique sur le stationnement. Elle permet
d’acter et d’encadrer l’objectif du projet de développer un stationnement mutualisé et localisé en
entrée de site.
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3. Performances environnementales

Les espaces naturels et paysagers :

• Créer un quartier mixte pleinement intégré à la ville et ouvert sur le grand paysage de la Marne en

convertissant un ancien site industriel et tertiaire. Pour cela, le projet développera des percées visuelles et

des continuités paysagères depuis la ville et vers la Marne.

• Préserver le corridor écologique animé par la Marne et sa ripisylve qui fera l’objet d’une attention

particulière.

• Conforter la trame verte et les espaces verts du site. Il s’agit principalement des espaces végétalisés sur l’ile

et en entrée du site créant des espaces de qualité en interface avec le reste de la ville.

Les performances énergétiques :

Afin de limiter les émissions de gaz à effet de serre sur le site, le projet s’inscrira dans la transition énergétique :

• Raccordement aux infrastructures locales développant des énergies renouvelables (réseau de chaleur).

Pour cela, le projet fera l’objet d’étude d’alimentation énergétique afin de réaliser un nouveau quartier

performant en termes de développement durable en gérant de manière collective et innovante les enjeux

liés à l’énergie.

• Conception des constructions neuves devant privilégier une faible consommation d’énergie. La limitation

maximale de la consommation énergétique des constructions nouvelles devra être recherchée avec a

minima, un respect des obligations en matière de performance énergétique en vigueur.

• Limitation de l’usage de la voiture grâce à une conception du nouveau quartier mettant en retrait la place

de la voiture au profit des circulations douces (piétons, vélos) et des transports en commun.

Justification des évolutions

Une thématique sur les exigences environnementales attendues est développée. Cette thématique,
difficilement transcriptible au sein du règlement du PLU, permet d’imposer au porteur de projet
l’atteinte de performances environnementales, paysagères et énergétiques élevées, notamment en
imposant l’utilisation d’énergies renouvelables.
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3. Performances environnementales

Le développement des mobilités actives :

Le projet de la Chocolaterie porte l’ambition de développer l’utilisation des modes doux. Cela est rendu possible

grâce à un quartier où les circulations motorisées seront extrêmement restreintes.

• Développement d’un maillage de cheminements piétons et cycles, supports de déplacements « urbains »

rapides, efficaces et sécurisés grâce à l’absence de véhicules.

• Sur un axe Est-ouest, ces déplacements pourront traverser le site en irriguant de nombreux

bâtiments et en débouchant à l’Ouest sur le Parc de Noisiel et à l’Est sur la Place Gaston Menier.

• Les cheminements Nord-Sud, conçus en étroite relation avec la trame viaire existante permettront

des porosités entre le site de la Chocolaterie et le reste du tissu urbain.

• Le projet de la Chocolaterie permettra le développement de promenades en bord de Marne. Les berges,

accessibles au public permettent une continuité Est-Ouest, notamment pour rejoindre le Parc de Noisiel.

• Une ambition particulière sera portée sur les stationnements cycles. Le projet vise à offrir aux futurs

habitants des locaux vélos bien conçus dans les programmes immobiliers.

• La multiplication des déplacements piétons et cycles devra amener à une réflexion sur l’apaisement de la

route départementale 10 P.

Justification des évolutions

Autre composante de la performance environnementale du projet, les mobilités actives font l’objet
d’un certain nombre d’orientations dans la nouvelle OAP, visant des critères de qualité concernant les
espaces de circulation et de stationnement au sein du site.
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Extrait du zonage actuel sur le secteur de la Chocolaterie :

Description des orientations actuelles :

Aujourd’hui le site de
projet est identifié sur
le plan de zonage
comme un secteur
dédié à l’activité
économique (zone
UA1).

Sont également
identifiés l’enveloppe
du Plan des Surfaces
Submersibles (PSS),
ainsi que les bâtiments
classés à l’inventaire
des monuments
historiques.

Enfin, des espaces
verts protégés sont
identifiés sur les
secteurs aujourd’hui
non bâtis en
superstructures.



Déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU - Rapport de présentation
44

6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

Extrait du zonage actuel sur le secteur de la Chocolaterie :

Mise en place d’un dispositif règlementaire particulier pour la zone UP4 :

Au regard des importantes spécificités règlementaires liées à la mise en œuvre du projet de la
Chocolaterie, impliquant la création d’un certain nombre de dispositifs à ce jour inexistants dans le
PLU en vigueur de Noisiel, un document graphique règlementaire spécialement dédié à la zone UP4
est créé.
Un certain nombre de dispositions graphiques spécifiques sont également introduites pour garantir
la bonne réalisation des objectifs identifiés au sein du PADD et l’Orientation d’Aménagement et de
Programmation.
L’emprise PSS ne correspond pas aux données les plus récentes utilisées par la DRIEE. C'est
pourquoi il est proposé dans la mise en compatibilité du PLU de renvoyer aux documents
graphiques et écrits en vigueur selon les Services de l'Etat (carte NPHEC utilisée par la DRIEE et
inscrite dans le projet de PPRI).

Les règles graphiques : La justification :

6-5 Les évolutions du plan de zonage

UA1

L’implantation des constructions
(existantes et futures) identifiée
dans l’OAP est confortée par la
mise en place de polygones
d’implantation.

Le patrimoine bâti est complété
avec des éléments à protéger qui
ne sont pas classé MH.

L’enveloppe des espaces verts à
protéger est affinée et étendue à
aux espaces de l’île.
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Le règlement de la zone UP4 a été écrit spécifiquement pour permettre la réalisation du projet, en
mettant l’accent sur un certain nombre de points forts portés par la Ville, notamment sur les
questions de développement de la nature en ville, d’insertion dans un environnement patrimonial
d’exception ou encore sur le développement des mobilité alternatives à la voiture individuelle. Elle
prend pour base le règlement des zones UP (zones de projets du dispositif règlementaire de Noisiel)
en y apportant des ajustement liés à la spécificité du projet de la Chocolaterie.

Par ailleurs, le nouveau dispositif s’apprécie en complément des orientations inscrites au sein de
l’OAP Chocolaterie.

La règle : La justification :

Sont interdites :

• Au sein des polygones n° 1, 2, 4 et 6 identifiés sur le

document graphique, les constructions à destination

de logement

• Pour l’ensemble de la zone, les constructions à

destination principale :

• D’entrepôt

• D’industrie

Par ailleurs, sont également interdits :

• Les dépôts de ferrailles, matériaux, papiers et

cartons, combustibles, déchets ;

• Les affouillements, exhaussements des sols,

exploitation de carrières, qui ne sont pas nécessaires

à la réalisation de travaux de constructions admises

dans la zone ;

• Les aménagements de terrains de camping et les

caravanes, au titre de l’article R111-49 du Code de

l’urbanisme.

La programmation est précisée de
manière fine au niveau de chaque
polygone d’implantation, afin de
garantir le respect des principes
édictés dans l’OAP.
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La règle : La justification :

Sont autorisées sous conditions :

La reconstruction après sinistre des bâtiments existants à
la date d'approbation du Plan Local d’Urbanisme et
légalement autorisés, dans la limite de la surface de
plancher existante avant sinistre, sous réserve de
présenter un aspect architectural prenant en compte les
constructions originelles et que la demande de permis de
construire ait été déposée dans un délai de trois ans
après le sinistre

• Les constructions en élévation s’implantent

librement au sein des polygones d’implantation des

constructions en élévation identifiés sur le document

graphique.

• Les autres constructions s’implantent à la fois au sein

des polygones d’implantation des constructions en

élévation et des Polygones d’implantation des

constructions en infrastructure.

• Toutefois les équipements et éléments techniques

nécessaires au bon fonctionnement du site ainsi que

les espaces de stationnement enterrés ou semi-

enterrés peuvent s’implanter en dehors des

polygones d’implantation.

La zone UP4 reprend les dispositions
générales existantes concernant la
reconstruction à l’identique des
bâtiments sinistrés.

L’implantation des constructions est
gérée de manière fine via le document
graphique, ce qui permet des
dispositions écrites plus souples, en
cohérence avec la particularité d’un
projet de reconversion d’un site
historique.
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La règle : La justification :

• Les constructions en élévation s’implantent

librement au sein des polygones d’implantation des

constructions en élévation identifiés sur le document

graphique.

• Les autres constructions s’implantent à la fois au sein

des polygones d’implantation des constructions en

élévation et des Polygones d’implantation des

constructions en infrastructure.

• Lorsque les constructions sont non contigües au sein

d’un même polygone d’implantation elles

s’implantent à une distance au moins égale à la

moitié de la hauteur de la façade de la construction

la plus haute, par rapport au niveau du terrain

naturel avec un minimum de 8 mètres,

Disposition particulière :

• Dans le cas d’une construction nouvelle présentant

une hauteur inférieure ou égale à 4 mètres et se

développant uniquement à RDC, la distance

minimum d’implantation par rapport à une

construction existante est ramenée à un minimum

de 4 mètres.

L’implantation des constructions est
gérée de manière fine via le document
graphique, ce qui permet des
dispositions écrites plus souples, en
cohérence avec la particularité d’un
projet de reconversion d’un site
historique.

Des dispositions viennent règlementer
le recul entre deux constructions
implantées au sein d’un même
polygone, afin de garantir
l’ensoleillement des espaces intérieurs
et limiter les vis-à-vis.

Une souplesse est apportée pour
l’implantation de constructions à RDC,
dont l’impact sur l’ensoleillement des
constructions voisines est moindre.
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La règle : La justification :

• Au sein des polygones d’implantation identifiés sur le

document graphique, l’emprise au sol n’est pas

règlementée.

Au sein des polygones d’implantation n°1, 2, 4, 6, 7, 8,

9, 11, 13 et 14 identifiés sur le document graphique :

• L’emprise au sol des constructions est limitée à

l’emprise existante à la date d’approbation du

présent règlement (possibilité de retrouver le volume

initial (jardins clos et patios)). Cette disposition ne

s’applique pas aux équipements techniques ou

installations nécessaires au fonctionnement du site.

• Sur le lot 1, une emprise supplémentaire limitée à

10% de l’emprise des constructions existantes est

autorisée, uniquement pour des constructions à RDC

et implantées en priorité sur des espaces non boisés.

En dehors des polygones, sont autorisés l’implantation

des espaces de stationnement, des équipements et

installations nécessaires au fonctionnement du site.

L’implantation des constructions est
gérée de manière fine via le document
graphique, ce qui permet des
dispositions écrites plus souples, en
cohérence avec la particularité d’un
projet de reconversion d’un site
historique.

Cependant des dispositions
spécifiques sont ajoutées concernant
les polygones accueillant des
constructions existantes, afin de
garantir le respect des volumes et de
l’enveloppe bâtie existants.
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La règle : La justification :

DISPOSITIONS GENERALES :

Au sein des polygones d’implantation n°5 et 12

identifiés sur le document graphique :

• La hauteur des constructions est limitée à R+6.

Au sein du polygone d’implantation n°3 identifié sur le

document graphique :

• La hauteur des constructions est limitée à R+4. La ou

les constructions devront en outre présenter un

épannelage de hauteurs.

Au sein des polygones d’implantation n°1, 2, 4, 6, 7, 8, 9,

10, 11, 13 et 14 identifiés sur le document graphique :

• La hauteur des constructions est limitée à la hauteur

des constructions existantes à la date d’approbation

du présent règlement.

DISPOSITIONS PARTICULIERES :

• Les surélévations des constructions existantes à la

date d’approbation du présent règlement sont

interdites.

Des hauteurs distinctes sont identifiés
selon les polygones.

Pour les polygones accueillant des
futures constructions il est fixé un
plafond de hauteur permettant leur
bonne intégration dans leur
environnement bâti et paysager,
fonction de leur localisation et de la
hauteur des bâtiments existants
localisés à proximité.

Pour les polygones accueillant des
constructions existantes, les
surélévations sont interdites pour
garantir la préservation des
volumétries existantes.
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La règle : La justification :

En complément des prescriptions ci-après tout projet doit
être par ailleurs compatible avec l’orientation
d’aménagement et de programmation (OAP)
Chocolaterie.

• Les projets de construction doivent être étudiés en
tenant compte d’une analyse paysagère du site (le
terrain et son environnement) en respectant le
principe de la conservation au maximum des
éléments paysagers et plantations d’intérêt, en
particulier les arbres.

• Les espaces libres de toute construction non
nécessaires aux voies de circulation ni aux aires de
stationnement devront être paysagés et plantés.

A l’échelle de la zone UP4 :

• Au minimum 30% de la superficie de la zone doit être
traité en espaces verts plantés.

Au sein des polygones d’implantation n°1, 3 et 12

identifiés sur le document graphique :

• Au minimum 30% de la superficie du polygone doit
être traité en espace de pleine terre planté.

Au sein du polygone n°5, 15% de la superficie du
polygone doivent êtres traitées en espaces verts
(Toitures terrasse et dalles végétalisées incluses).

Au sein du polygone n°6, les espaces verts existants
devront êtres conservés.

La mise en place d’espaces de pleine
terre sur un ancien site industriel puis
d’activités économique comportant
des espaces sur dalle important étant
techniquement compliquée, la
volonté de végétalisation du site
s’exprime via l’obligation de
végétalisation de minimum 30% de la
superficie de la nouvelle zone UP4.

Par ailleurs, les polygones permettant
le maintien ou le développement
d’espaces verts sont identifiés et font
l’objet de dispositions particulières.
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La règle : La justification :

En complément des prescriptions ci-après tout projet doit

être par ailleurs compatible avec l’orientation

d’aménagement et de programmation (OAP)

Chocolaterie.

• L'aspect des constructions ou ouvrages à édifier ou à

modifier doit être étudié de manière à ne pas porter

atteinte au caractère ou à l'intérêt des lieux

avoisinants, aux paysages naturels ou urbains.

• Les toitures doivent être traitées de manière

qualitative sous la forme d’une cinquième façade.

• La totalité des éléments techniques en toiture

doivent être non-visibles depuis l’espace public et

intégrés dans la construction par un traitement

architectural qualitatif.

• Les éléments des dispositifs de production d’énergie

(panneaux, tuiles, éoliennes etc.) doivent être

intégrés de façon harmonieuse à la construction ainsi

que tous dispositifs concourant à la production

d’énergie non nuisante.

PRESERVATION DES CONSTRUCTIONS EXISTANTES :

Les constructions existantes identifiées dans la

thématique patrimoine de l’OAP Chocolaterie devront

êtres préservées.

PAREMENTS EXTERIEURS :

• Les différents murs d'un bâtiment ou d'un ensemble

de bâtiments aveugles ou non, visibles ou non d’une

voie publique doivent présenter une unité d'aspect.

• L'emploi à nu de matériaux destinés à être

recouverts est interdit.

Un certain nombre de dispositions
visant à la fois la protection et la mise
en valeur des façades et toitures des
constructions existantes et une qualité
architecturale pour les constructions
futures sont intégrées dans le
règlement de la zone UP4, afin de
garantir une évolution harmonieuse
du site dans le respect de son
patrimoine.
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La règle : La justification :

Suite :

CLOTURES :

• Les clôtures doivent être conçues de manière à

s'intégrer dans l'environnement où elles se situent,

et à s'harmoniser avec le voisinage immédiat.

• Elles doivent constituer des ensembles homogènes

composés de préférence de haies et/ou d'une grille.

• Elles peuvent être constituées par des murets

maçonnés (murs bahuts) surmontés de grilles ou de

barreaudages. La hauteur des murs bahuts

n'excédera pas 0,80 mètre, et celle des

barreaudages, 2 mètres.

• L'emploi de clôtures composées de plaques insérées

entre poteaux ou potelets est prohibé en bordure

des voies. De même, toute clôture présentant des

"lisses horizontales" est interdite.

• Les clôtures doivent permettre le passage de la

petite faune (hérisson, lapin, belette…) soit par un

ajournement ponctuel du bas des clôtures (10x10 cm

minimum) en contact avec le sol.

Les dispositions sur les clôtures
reprennent celles de l’ensemble des
zones UP du règlement actuel.
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La règle : La justification :

Stationnement voiture pour les constructions à
destination de logement :

• Minimum 1 place par logement.

• Minimum 0,5 place par logement social.

Stationnement voiture pour les constructions à
destination d’hébergement :

• Au minimum 1 place pour 4 chambres.

Stationnement voiture pour les constructions à
destination de bureaux :

• Maximum 1 place pour 45 m² de Surface de
Plancher.

Stationnement voiture pour les constructions à
destination d’hébergement hôtelier et touristique :

• Au minimum 2 places pour 3 chambres.

Stationnement voiture pour les constructions à
destination de commerces et activités de services :

• Au minimum 2,5 places pour 100 m² de Surface de
Plancher.

Les dispositions pour le stationnement
voiture pour les constructions à
destination de logement reprennent
celles de l’ensemble des zones UP du
règlement du PLU.

Des obligations sont ajoutées pour les
constructions à destination
d’hébergement, afin de garantir un
minimum de place pour les
programmes de ce type identifiés dans
le projet.

Par rapport au dispositif
règlementaire des autres zones UP, la
norme de stationnement plancher
pour les constructions à destination
de bureau a été supprimée, afin de
permettre une programmation
adaptée en lien avec les objectifs de
foisonnement du projet.

Des obligations sont ajoutées pour les
constructions à destination
d’hébergement hôtelier et touristique
et de commerces et activités de
services, afin de garantir un minimum
de place pour les programmes de ce
type identifiés dans le projet.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-6 Le dispositif règlementaire de la zone UP4 :

La règle : La justification :

Suite :

Localisation, mutualisation et foisonnement des
emplacements de stationnements :

Dans le périmètre de l’OAP Chocolaterie, les opérations
comprenant des constructions aux destinations
différentes ou une construction accueillant plusieurs
destinations, il est autorisé de mutualiser les
stationnements des véhicules en réalisant un parc de
stationnement commun à l’ensemble ou à une partie des
constructions. Le ou les parcs de stationnements
mutualisés devront être situés dans le périmètre de de
l’OAP Chocolaterie.

Dans le périmètre de l’OAP Chocolaterie, dans le cas
d’une opération comportant des destinations diverses
utilisant des places de stationnement de manière
simultanée, un tableau de foisonnement des occupations
prévisionnelles des stationnements justifiera le nombre
de places envisagées au sein de la notice.

Le principe de mutualisation et de
foisonnement identifié dans l’OAP fait
l’objet d’une traduction règlementaire
spécifique.
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6. PRÉSENTATION DE LA MISE EN COMPATIBILITÉ DU PLU DE 

NOISIEL

6-6 Le dispositif règlementaire de la zone UP4 :

La règle : La justification :

• Eaux pluviales :

• Les aménagements réalisés sur un

terrain ne doivent pas faire obstacle

au libre écoulement des eaux

pluviales (articles 640 et 641 du code

civil).

• Le rejet de ces eaux en rivière doit

faire l'objet de l'autorisation des

services compétents.

• La gestion des eaux de pluie doit

répondre a minima aux dispositions

suivantes pour les nouvelles

constructions :

• La gestion des premières

pluies devra se faire par

infiltration sur le terrain ;

• Un tamponnement avant

rejet au milieu naturel,

avec un débit limité à 2

l/s/ha et pour une pluie de

période de retour a minima

10 ans.

• Lorsqu'il existe un réseau public apte

à recueillir les eaux pluviales, les

aménagements sur le terrain devront

garantir l'évacuation des eaux non

infiltrées dans ledit réseau.

Les obligations en matière de gestion
des eaux de pluies sont précisées et
renforcées.

Les autres dispositions de la zone UP n’ont pas fait l’objet d’ajustements dans le cadre de la présente
procédure.


