


Accusé de réception en préfecture
094-219400488-20250213-002-2025-DE
Date de télétransmission : 18/02/2025
Date de réception préfecture : 18/02/2025



Accusé de réception en préfecture
094-219400488-20250213-002-2025-DE
Date de télétransmission : 18/02/2025
Date de réception préfecture : 18/02/2025



 

 

 

 

 

 

 

 

Plan Local d’Urbanisme Intercommunal 

DOSSIER ARRÊT 
 

 

 

Liste des observations sur le projet de PLUi Grand Paris Sud Est Avenir  

 

COMMUNES DE MAROLLES-EN-BRIE 

  



Méthodologie de remplissage des observations :  

Chaque observation doit faire l’objet d’une ligne unique dans les tableaux ci-dessous. Toutes les colonnes doivent être renseignées. Cf. exemple ci-dessous : 

Numéro 
de la 
remarque 

Chapitre/zone/article 
concernés 

Observations (pour le PLUi approuvé) Justification Pièce Jointe 

ALF1 Taille minimale des 
logements au titre 
L.151-14 du Code de 
l’urbanisme 

Dans les opérations à destination de logement 
visant à créer 3 logements et plus 6 logements 
et plus (nouvelle construction, changement de 
destination, division de construction existantes), 
60% 40% des logements doivent comporter au 
moins 3 pièces chacun. 

Il est nécessaire de 
diversifier l’offre de 
logements dans ce 
secteur.  

 

ALF2 Périmètres d'attente de 
projet d'aménagement 
global (PAPAG) 

Ajout d’un PAPAG sur l’ilot (cf. PJ) pour un délai 
de 5 ans à compter de la date d’approbation du 
PLUi.  

La ville d’Alfortville et 
GPSEA souhaitent 
requalifier le centre-ville 
devenu peu attractif et 
connaissant des 
disfonctionnements. 
Une réflexion est portée 
depuis plusieurs années 
sur le secteur dans 
l’objectif de repenser 
l’espace public, les 
circulations… 

Voir « PJ ALF2 ».  
 
Aperçu pour l’exemple : 

  
 

 

  No de la remarque 

codifié : initiale 

commune + numéro 

Renseigner impérativement 

Chapitre/article/zone concernés (par 

exemple : Diagnostic foncier, zone UH, 

définition de construction, etc.) 

Proposition précise et explicite  

(avec en gras rouge/rouge barré 

les évolutions souhaitées en cas 

de modifications écrites).  

Les questions/interrogations ne 

seront pas traitées. 

Justification, indispensable pour 

informer la commission d’enquête, et 

procéder à la modification du dossier 

pour approbation.  

Toute demande non justifiée ne sera 

pas traitée. 

Uniquement pour les OAP et 

les documents graphiques  

Sous un seul document 

dénommé comme l’intitulé de 

l’observation + n° de 

l’observation 



Sommaire des pièces du PLUi : 

 
2.1.1 Diagnostic territorial et socio-économique ..................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

2.1.2 Etat initial de l’environnement ........................................................................................................................................................ Erreur ! Signet non défini. 

2.2 Justifications des choix ....................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

2.3 Évaluation environnementale ............................................................................................................................................................. Erreur ! Signet non défini. 

4.1 OAP Thématiques ............................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

4.2 OAP Sectorielles.................................................................................................................................................................................. Erreur ! Signet non défini. 

5.1 Dispositions communes écrites et graphiques ............................................................................................................................................................................ 4 

5.2 Lexique................................................................................................................................................................................................ Erreur ! Signet non défini. 

5.3 Destinations / Sous-destinations ........................................................................................................................................................ Erreur ! Signet non défini. 

5.4 Fiches des indices ............................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

5.5 Règlement de la zone UP .................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

5.6 Annexes règlementaires .............................................................................................................................................................................................................. 5 

6.1 Plans de zonage ........................................................................................................................................................................................................................... 6 

6.2 Plans de mixité ................................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

6.3 Plans de stationnement ...................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

6.4 Plans masses ....................................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

6.5 Plans de nivellement .......................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

7.1 Servitudes d‘utilité publique .............................................................................................................................................................. Erreur ! Signet non défini. 

7.2 Annexes sanitaires .............................................................................................................................................................................. Erreur ! Signet non défini. 

7.1 Annexes informatives ......................................................................................................................................................................... Erreur ! Signet non défini. 

 



5.1 Dispositions communes écrites et graphiques 

Numéro 
de la 

remarque 

Disposition 
/article concerné 

Observations (pour le PLUi approuvé) 
Faire apparaître les corrections souhaitées en rouge rouge 

barré 
Justification  Pièce jointe 

Meb1 
 
 
 
 
 
 
 

 
Meb2 

 
 
 
 
 
 
 
 

Meb3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Volumétrie et 
implantation des 
constructions  

Les climatiseurs et/ou les pompes à chaleur et/ou éoliennes à 
usage domestique posés sur la façade du bâtiment doivent 
être implantés en retrait des limites séparatives. La distance 
minimale entre l’installation et tout point de la limite 

séparative doit être au moins égale à 3 mètres. 
Les climatiseurs et/ou les pompes à chaleur devront 
impérativement être intégrer au bâti ou à l’annexe et faire 
l’objet d’une protection phonique. 
 

Règle relative à l’implantation des constructions annexes 
/abri légers par rapport aux limites séparatives : 
Les constructions annexes et les abris légers peuvent être 
implantés dans la marge de retrait fixée dans l’indice de la 
zone concernée ou en limites séparatives latérales ou de fond 
à condition que le linéaire de façade en vis-à-vis de la limite 
séparative soit limité à une longueur de 6 mètres lorsque 
l’indice de la commune le permet. 
 
Règle relative à l’implantation des piscines. 
Les piscines non couvertes doivent respecter une marge de 
retrait telle que leur bassin et les aménagements type 
margelles périphériques et terrasses entourant le bassin 
soient situés à une distance au moins égale à 3 mètres des 
limites séparatives et de fond. 
Implantation des piscines, la marge minimale de 3 m peut 
être ramenée à 2 mètres (bord du bassin), dans la mesure où 
sa structure ne dépasse pas de 0,60 par rapport au TN. 

 
 
 
Aucune disposition n’est prévue pour 
réduire les nuisances sonores. 
 
 
 
 
 
 
Actuellement les annexes sont 
autorisées à 2 mètres et les abris à 1 
mètre des limites séparatives 
 
 
 
 
 
 
 
Au vu de la superficie et largeur de 
certaines parcelles, un retrait de 3 
mètres serait trop restrictif.  

 
 
 
 
 

 
 

Meb4 
 
 

Dispositions 
transversales 
pour les véhicules 
motorisés 

Pour l’habitation :  
1 place par logement de – de 50 m2 de SDP 
2 places par logement d’une superficie inférieure à 120 m2 
3 places par logement de plus de 120 m2 de surface de 
plancher 

  
 
 



5.6 Annexes règlementaires 

Numéro 
de la 

remarque 

Annexe 
concernée 

Observations (pour le PLUi approuvé) 
Faire apparaître les corrections souhaitées en rouge rouge 

barré 
Justification  Pièce jointe 

Meb5 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Meb6 
 
 
 
 
 
 
 
 

Meb7 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aspect 
extérieur des 
constructions 

Les clôtures bordant les voies : 
- (A intégrer pour toutes les zones). 
Ne pourront être édifiées en panneaux de toute nature (bois, 
ciment, métal…) et les canisses et similaires sont interdits. 
- (A intégrer pour les zones UH et UC) : 
Elles devront être constituées par un grillage à mailles rigides 
vert foncé de 1,80 mètre de hauteur. 
L’ensemble constitué pourra être doublée ou non d’une haie 
végétale sans installation de brises vues. 
 
Les clôtures mitoyennes : 
(A intégrer pour toutes les zones)  
Se présentent en grillage, en mur enduit, ou de pierre, ou en 
panneaux de bois, ou même en clôture barreaudée à claire 
voie. La hauteur des clôtures ne peut excéder 2 mètres. 
L’ensemble constitué pourra être doublée ou non d’une haie 
végétale sans installation de brises vues. 
 
 
Les moteurs et pompes relatives aux piscines devront être 
installés dans un local technique ou enterrés pour limiter les 
nuisances sonores ou d’une protection phonique pour les 
piscines hors-sol. 
 

Les clôtures participent fortement à la 
qualité des espaces urbains. 
La municipalité mène actuellement 
une campagne contre la 
recrudescence des brises-vues. 
 
 
 
 
 
Les administrés souhaitent conserver 
leur intimité en installant des 
panneaux occultants.  
Le type de clôture en zone UH n’est 
pas suffisamment précis.  
 
 
 
 
Lors de l’installation de piscines hors 
sol, aucun dispositif n’est imposé pour 
réduire les nuisances sonores. 

 

     

     

 

  



6.1 Plans de zonage 

Numéro 
de la 

remarque 

Zone/Disposition 
concernée 

Observations (pour le PLUi approuvé) 
Faire apparaître les corrections souhaitées en rouge rouge 

barré 
Justification  Pièce jointe 

 
 

Meb8 

 
 

Zone N / Zone UC 

 
La parcelle AN 204 d’une superficie de 15 176 m2 est 
actuellement située à 23,8% en zone UCa, à 69 ,8% en zone N 
et 6,3 % en zone Nb. 
La municipalité souhaite étendre la zone UC sur la parcelle AN 
204 comme indiqué sur le plan en annexe. 

 
La municipalité souhaite étendre la 
zone UC sur la parcelle AN 204 afin 
de permettre la réalisation d’une 
résidence sénior. 

 
 
Voir « PJ Meb8 » 

     

     



 


