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I. OBJET DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE ET JUSTIFICATION DU CHOIX DE 

LA PROCEDURE 

Par délibération en date du 10 décembre 2019, le Conseil Municipal de Grisy-Suisnes a approuvé son 
Plan Local d’Urbanisme (PLU) conformément à la loi 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative à la 
solidarité et au renouvellement urbains. 
Depuis, il est apparu que les documents du PLU devaient à nouveau être modifiés sur différents 
points suivants. 
 
Sur les orientations d’aménagement et de programmation : 

- Modifier l’accès au secteur rue Madame Hégot. 
 
Sur le zonage :  

- Corriger une erreur matérielle en reclassant en U au lieu de A le secteur de la ferme du 
hameau de Cordon, 

 
Sur le règlement :  

- Interdire les balcons en limite séparative s’ils ne sont pas assortis de brise-vues. 
 

Afin de prendre en compte ces points, la Municipalité a donc décidé de lancer une procédure de 
modification simplifiée du PLU conformément à l’article L.153-45 du code de l’urbanisme. 
 
Pour avoir recours à une modification simplifiée sans enquête publique, les modifications envisagées 
doivent entrer dans le cadre de l’article L.153-45 du code de l’urbanisme. 
 
Ainsi, elles ne doivent pas être de nature à modifier les orientations du PADD, ni à réduire une zone 
agricole, naturelle ou un espace boisé classé. Elles ne doivent pas non plus avoir pour objet de 
supprimer ou réduire une protection au titre de risques naturels, ni avoir pour conséquence de 
réduire ou majorer de plus de 20 % les possibilités de construire résultant de l’application de 
l’ensemble des règles de la zone. 
 
Les évolutions du PLU envisagées ne concernent que les orientations d’aménagement et de 
programmation, le règlement et les documents graphiques du PLU et ne sont pas de nature à 
modifier les orientations du PADD. La modification n’a pas non plus pour conséquence de majorer de 
plus de 20 % les possibilités de construire résultant de l’application de l’ensemble des règles de la 
zone sur la parcelle concernée et c’est pourquoi la présente modification n’est pas soumise à 
enquête publique. 
 
Ces modifications entrent donc dans le cadre d’une modification simplifiée conformément à l’article 
L.153-41 du code de l’urbanisme. 
 
Le dossier de modification simplifiée  du PLU comporte les pièces suivantes : 
- une notice de présentation de la modification simplifiée (objet du présent document), 
- les orientations d’aménagement et de programmation modifiées, 
- les documents graphiques modifiés, 
- le règlement modifié. 
Les autres pièces du dossier de PLU restent inchangées. 
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II. PRÉSENTATION ET JUSTIFICATION DES MODIFICATIONS APPORTÉES  

A. MODIFICATIONS APPORTEES AUX ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE 
PROGRAMMATION 

Des modifications ont été apportées uniquement sur l’OAP concernant le secteur « rue Madame 
Hégot ». L’accès sécurisé, initialement prévu au droit de la rue Madame Hégot, s’effectuera 
finalement sur l’avenue du Maréchal Joffre. De plus, un effet « porte d’entrée » dans le futur quartier 
sera réalisé depuis cette avenue grâce à un traitement paysager et urbain favorisant la qualité du 
cadre de vie et la sécurité pour tous les usagers. 
 
En effet, un bâti léger peut être démoli afin de ménager un accès vers l’avenue du Maréchal Joffre. 
Cela permettra une desserte plus sécurisée et plus fonctionnelle puisque cette voie est plus large que 
la rue Mme Hégot. De plus, cela permettra de bien déconnecter les différents maillages (viaires et 
doux), l’accès piéton existant étant maintenu sur la rue Mme Hégot. 
 

  
Avant modification Après modification 

 
 

B. MODIFICATIONS APPORTEES AUX DOCUMENTS GRAPHIQUES DU REGLEMENT 

Modification du périmètre de la zone A et du secteur UBc 

La commune s’est aperçue qu’une erreur matérielle a été commise entre l’arrêt de projet et 
l’approbation du PLU concernant le périmètre de la zone urbaine au niveau du hameau de Cordon.  
 
La zone urbaine a donc été redessinée tel qu’elle était au précédent PLU approuvé en mars 2010 
(zone UD), ainsi qu’à l’arrêt de projet du PLU en mai 2019 (secteur UBc).  
 
La partie bâtie de la ferme de Cordon a donc été reclassée en zone urbaine (secteur UBc)  tout 
comme les autres corps de fermes inclus dans les hameaux ou le bourg de Grisy.  
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Plan de zonage du PLU approuvé en mars 2010 Plan de zonage à l’arrêt de projet de la révision en mai 2019 

 
 

PLU approuvé le 10 décembre 2019 (erreur matérielle) 
 

Zonage après la présente modification simplifiée n°1 

 
 
En outre, conformément à la demande récurente de la 
chambre d’agriculture et de la CDPENAF (commission 
de préservation des espaces naturels, agricoles et 
forestiers), les espaces agricoles situés au Sud de la 
ferme sont reclassés en zone agricole, conformément à 
l’occupation du sol, en lieu et place du classement en 
zone naturelle initialement prévu. 
 
 
 
 
 
 

Photo aérienne source géoportail 
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C. MODIFICATIONS APPORTEES AU REGLEMENT  

Modification de l’article 4 des zones UA, UB et 1AU 

Il a été ajouté une disposition sur les balcons en limite séparative. Ceux-ci ne sont autorisés en limite 
séparative que s’ils sont assortis de brise-vues. L’objectif est de préserver l’intimité des habitants 
actuels et futurs en limitant les vues au droit des limites séparatives, et ainsi de limiter les problèmes 
de voisinage.  
 
Exemple de rédaction en zone UB :  
 
« Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 
 
[..] 

1. Dans tous les cas, les ouvertures sont interdites en limite séparative. 
Les balcons sont également interdits en limite séparative s’ils ne sont pas assortis de brise-vues. »  
 
 

III. INCIDENCES DU PROJET DE MODIFICATION SIMPLIFIEE SUR 

L’ENVIRONNEMENT ET PRISE EN COMPTE DE SA PRESERVATION ET DE SA MISE 

EN VALEUR 

L’évolution apportée au PLU porte sur la modification du règlement, des OAP et des documents 
graphiques. 
 

A. MODIFICATION DES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 

La modification effectuée sur le secteur Rue madame Hégot n’a aucune incidence sur 
l’environnement puisqu’elle vise simplement à déplacer l’accès automobile de la zone. Les 
orientations permettent toujours l’intégration dans le paysage et favorisent la biodiversité en 
imposant un traitement paysager et urbain notamment au droit de l’accès créé sur l’avenue du 
Maréchal Joffre. 
 

B. MODIFICATION DES DOCUMENTS GRAPHIQUES 

La correction d’une erreur matérielle de zonage visant à reclasser la ferme de Cordon en UBc a peu 
d’incidences sur l’environnement, cette modification ne concernant uniquement que l’espace 
urbanisé de la ferme. Les espaces agricoles et naturels bordant la ferme restent classés en zone 
agricole.  
 

C. MODIFICATION DU REGLEMENT 

La modification apportée au PLU porte tout d’abord sur les règles d’aspect extérieur des 
constructions situées en zone UA, UB et 1AU du PLU (brise-vues obligatoires pour les balcons en 
limite séparative). 
 
Cette modification est sans incidence sur l’environnement.  
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Bâ� protégé à reconver�r à voca�on d’habitat en préservant son aspect extérieur  

Bâ� à démolir

Limites du secteur soumis au respect des OAP

Effet porte d’entrée au quar�er à créer (sécurité et paysage)

Accès sécurisé à concevoir 

Traitement paysager à réaliser vis à vis des construc�ons existantes

I�néraire doux existant à conserver  

Traitement qualita�f de l’alignement (bâ� ou mur de clôture)

Orientations d’Aménagement et de Programmation
Secteur Mme Hégot

Rue Mme Hégot

Rue de la Libération
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Orientations sur la zone 10 « MADAME HEGOT»

A.	 Espace dans lequel s’inscrit la zone 
Cette zone se situe en plein coeur du bourg. Elle est occupée par du bâti agricole dont une partie est à protéger 
pour son intérêt patrimonial, et par des jardins à l’arrière.  

B.	 Principes d’aménagement 

L’aménagement de cette zone se fera via une ou plusieurs opérations d’aménagement d’ensemble au sein du 
périmètre défini sur le schéma ci-contre (au fur et à mesure de la réalisation des équipements). La cohérence 
d’ensemble sera garantie par le respect par chaque opérateur des orientations ci-dessous.

Architecture et morphologie urbaine

•	 Reconvertir à vocation d’habitat les bâtiments appartenant à l’ancien corps de ferme tout en préservant leur 
aspect extérieur. Les bâtiments visés sont identifiés sur le schéma par une couleur orange.  Les parties de ce 
bâtiment qui sont déjà à vocation d’habitat pourront être divisées en plusieurs logements ou conserver en 
leur sein un seul logement. Le bâti identifié en violet, ne présentant pas d’intérêt patrimonial, pourra être 
démoli.

•	 Préserver la qualité urbaine ancienne des lieux aux abords de la rue Mme Hégot en conservant les murs 
d’enceinte en pierre existant ou en reconstituant l’alignement par un mur de clôture ou l’édification d’un 
nouveau bâtiment. 

Paysagement et biodiversité

•	 Réaliser un aménagement paysager valorisant les entrées / sorties dans le futur quartier.

•	 Prévoir un traitement paysager aux abords des voies qui seront réalisées au sein de l’opération en vue 
notamment de favoriser la biodiversité urbaine. 

•	 Réaliser une insertion paysagère vis-à-vis des espaces avoisinants en vue d’insérer au mieux les futures 
constructions dans le paysage communal. 

Déplacements et accessibilité

•	 Aménager un accès au droit de l’avenue du Maréchal Joffre et créer ainsi un effet «porte d’entrée» dans le 
futur quartier par un traitement paysager et urbain favorisant la qualité du cadre de vie et la sécurité pour 
tous les usagers.

•	 Conserver les itinéraires doux existants, reliant la rue Mme Hégot  à la rue de la Libération et à l’avenue du 
Maréchal Joffre (avec la possibilité de modifier marginalement l’itinéraire ou de le doubler d’une voie).

•	 C. ProgrammatioN
	
Le programme devra comprendre des typologies de logements diversifiées (collectif, individuel, intermédiaire,...).

La reconversion du bâti agricole permettra la réalisation d’environ 2 à 3 logements.

Sur le reste du secteur, une densité d’environ 20 logements/ ha est imposée, soit la réalisation de 
10 à 11 logements environ. 

I. 2
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UA 

3. Dans tous les cas, les ouvertures sont interdites en limite séparative. 
Les balcons sont interdits en limite séparative s’ils ne sont pas assortis de brise-vues.  

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

 

 l’aménagement (extension, transformation) des constructions existantes dont l’implantation ne 
respecte pas les règles de la zone, sous réserve :  
o que la distance par rapport à la limite séparative ne soit pas diminuée ; 
o que les ouvertures créées à l’occasion des travaux respectent les distances réglementaires 

par rapport aux limites séparatives, 

 les constructions à destination d’équipements d’intérêt collectif et services publics, 

 les parties enterrées ou au niveau du sol (piscine, terrasses, rampes d'accès...), 

 Les annexes non maçonnées de moins de 12 m² qui devront reculer d’au moins 1 m  
 

Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même propriété 

 
1. La distance entre deux constructions non contiguës situées sur une même propriété doit être au 

moins égale à 8 mètres.  
2. Pour les annexes isolées de moins de 20 m², cette distance est portée à un minimum de 4 mètres. 
3. L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :  

 les constructions à destination d’équipements d’intérêt collectif et services publics,  

 les parties enterrées ou au niveau du sol (piscine, terrasse, rampe d'accès...). 

 l’aménagement (extension, transformation) des constructions existantes dont l’implantation 
ne respecte pas les règles de la zone, sous réserve que la distance initiale entre les 
constructions ne soit pas diminuée. 

 

ARTICLE UA 5 – QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE, ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE 

 
Qualité urbaine, architecturale et paysagère 
 
Le projet peut être refusé ou n’être accordé que sous réserve de l’observation de prescriptions spéciales, si 
les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions, ou l’aspect extérieur des bâtiments 
ou ouvrages à édifier ou modifier, sont de nature à porter atteinte au caractère ou à l'intérêt des lieux 
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains, ainsi qu’à la conservation des perspectives 
monumentales. 
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UB 

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

 les constructions à destination d’équipements d’intérêt collectif et services publics, 

 l’aménagement (extension, transformation) des constructions existantes dont l’implantation ne 
respecte pas les règles de la présente zone sous réserve, après aménagement, de ne pas 
dépasser la profondeur initiale de l’implantation de la construction. 
 

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 
 
1. Dans les secteurs UBa et UBb hors secteurs soumis à OAP matérialisés sur le plan de zonage, les 
constructions doivent s’implanter :  

 Soit sur une seule limite séparative latérale et en respectant un retrait vis-à-vis des autres limites 
séparatives, 

 Soit en respectant un retrait vis-à-vis de toutes les limites séparatives. 
 
2. Dans le secteur UBc, les constructions doivent s’implanter en respectant un retrait vis-à-vis des limites 
séparatives. 

 
3. Dans les secteurs soumis à OAP matérialisés sur le plan de zonage, les constructions peuvent 
s’implanter sur une ou plusieurs limites séparatives. 
 
4. Le retrait par rapport aux limites séparatives : 

 ne peut être inférieur à 8 mètres, si la façade faisant face à la limite séparative comporte des 
ouvertures constituant des vues.  

 est au  moins égal à 2,50 mètres si la façade faisant face à la limite séparative est un mur aveugle ou  
comprenant des jours de souffrance ou pavés de verre ne créant pas de vue ou une porte d’accès 
« pleine ». 
 

 
 

5. Dans tous les cas, les ouvertures sont interdites en limite séparative. 
Les balcons sont également interdits en limite séparative s’ils ne sont pas assortis de brise-vues.  

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

 l’aménagement (extension, transformation) des constructions existantes dont l’implantation ne 
respecte pas les règles de la zone, sous réserve :  
o que la distance par rapport à la limite séparative ne soit pas diminuée ; 
o que les ouvertures créées à l’occasion des travaux respectent les distances réglementaires 

par rapport aux limites séparatives, 

 les constructions à destination d’équipements d’intérêt collectif et services publics, 

 les parties enterrées ou au niveau du sol (piscine, terrasses, rampes d'accès...), 
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1AU 

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives 
 
Les constructions peuvent s’implanter sur une ou plusieurs limites séparatives. 
 
Le retrait par rapport aux limites séparatives s’il est appliqué : 

 ne peut être inférieur à 8 mètres, si la façade faisant face à la limite séparative comporte des 
ouvertures constituant des vues.  

 est au  moins égal à 2,50 mètres si la façade faisant face à la limite séparative est un mur aveugle ou  
comprenant des jours de souffrance ou pavés de verre ne créant pas de vue ou une porte d’accès 
« pleine ». 

 
Dans tous les cas, les ouvertures sont interdites en limite séparative. 
Les balcons sont interdits en limite séparative s’ils ne sont pas assortis de brise-vues.  
 
L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :  

 

 l’aménagement (extension, transformation) des constructions existantes dont l’implantation ne 
respecte pas les règles de la zone, sous réserve :  
o que la distance par rapport à la limite séparative ne soit pas diminuée ; 
o que les ouvertures créées à l’occasion des travaux respectent les distances réglementaires 

par rapport aux limites séparatives, 

 les constructions à destination d’équipements d’intérêt collectif et services publics, 

 les parties enterrées ou au niveau du sol (piscine, terrasses, rampes d'accès...), 

 les annexes non maçonnées de moins de 12 m² qui devront reculer d’au moins 1 m 
 
Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même propriété 
 
La distance entre deux constructions non contiguës situées sur une même propriété doit être au moins 
égale à 4 mètres.  
 
L’ensemble de ces dispositions ne s’applique pas pour :  

 les annexes isolées de moins de 20 m²,  

 les constructions à destination d’équipements d’intérêt collectif et services publics,  

 les parties enterrées ou au niveau du sol (piscine, terrasse, rampe d'accès...). 

 l’aménagement (extension, transformation) des constructions existantes dont l’implantation 
ne respecte pas les règles de la zone, sous réserve que la distance initiale entre les 
constructions ne soit pas diminuée. 
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Modification ferme du hameau de Cordon 

Extrait du plan de zonage avant modification 

 

Extrait du plan de zonage après modification 
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