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Hervé SAIZ

3 Allée de la Petite Porte Marcoussis
0672902927

h.saiz@orange.fr

Mairie de MARCOUSSIS
Monsieur Marc GUERIN Commissaire enquéteur

Objet : déplacement de la zone constructible pour augmenter la superficie de la zone naturelle protégée
(ne menace pas I'économie générale du plan local d'urbanisme de la commune)

Références : 7 quater rue des Basses Corneilles Marcoussis
Parcelle : N°AN 318
Zone : UR

Lieudit : LES CORNEILLES
Surface : 00 ha 35 a 94 ca

PJ : plan actuel de la parcelle constructible et plan projeté

Marcoussis, le 07/10/2022

Monsieur le Commissaire enquéteur,

Acquéreur depuis le 21/07/2022 d’un terrain de 3594m2 situé 7 Rue des Basses Corneilles, je vous adresse par la

présente, ma demande de modification de zonage de la parcelle.

En effet, cette parcelle de 3594 m2, est composée d’une zone en Espace Paysagé Rémarquable incenstructible et d’une

zone constructible de 1400m2 environ.

Sur les plans en PJ, vous constatez que la zone constructible en T inversé rentre (avec I'actuelle maison construite) de

13m dans I'espace protégé, pourtant actuellement paysagé d’une dizaine d’arbres dgés de plusieurs décennies.

En outre, nous constatons avec l'architecte, que nous pourrions préserver ces arbres en modifiant la zone

constructible, par le déplacement de cette zone (12,54m x 5m) vers le bas de la zone sans arbres.

Porteur d’un projet immobilier, je souhaiterais construire une maison passive de plain-pied en ossature bois, sur le

terrain cité ci-dessus.

Je suis convaincu que les retombées de mon projet justifient amplement ce changement.
Mon projet améliorerait la préservation du paysage et du cadre du village

Je me tiens a votre disposition pour vous fournir toutes précisions nécessaires.

En vous remerciant de l'intérét que vous porterez a ma demande, je vous prie d’agréer, Monsieur le

Commissaire enquéteur, mes respectueuses salutations.
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M. Alain BARTOLUCCI
35, rue des Roses Mousses

91390 MORSANG-SUR-ORGE

Morsang—sur—Orge, fe lundi 24 octobre 2022

A I'attention de M. Marc GUERIN, Commissaire enquéteur
Mairie de MARCOUSSIS

Objet : demande de modification du plan de zonage

Monsieur le Commissaire enquéteur,

Je suis propriétaire d’un terrain 3 Marcoussis situé en limite de zone agricole A2, et j"aimerais

savoir si‘a Foccasion de la révision du PLU il serait possible de modifier le plan de zonage afin de faire
passer mon terrain en zone habitable UH1 pour pouvoir y construire une maison d’habitation.

Il s’agit dé§ parcelles AR 390 et AR 391, rue des Cornutas, repérées sur le plan ci-joint.

Plusieurs raisons a cette demande :

1.

Ce terrain est situé sur ce qui semble &tre un résidu de zone agricole, peu exploitable dans sa
forme et sa taille, et déja modifiée dans le temps, comme le terrain de M. LEROY (parcelle

* 392/393/394/395) qui se trouvait avant dans la méme zone agricole et qui est maintenant en.

zone habitable UH1.

_ Il est également a noter que des habitations existent sur les parcelles voisines pourtant situées

dans la- méme zone agricole, comme repéré sur la photo aérienne ci-jointe.

En outre, la surface seule de mon terrain (600m2) n’est pas suffisante, me semble-t-il, pour
une exploitation agricole, ce qui en fait un terrain destiné a rester une friche s'il reste en zone
A2, pouvant méme finir par servir de lieu de stockage sauvage, voire de « dépotoir », ce qui
serait regrettable pour les voisins directs.

A l'inverse, la surface de ce terrain rend possible fa construction d’une maison dans le respect

© des régles d’'urbanisme de la zone UH1, ce qui permettrait d'aménager enfin cette petite

parcelle perdue de la ville.

En 2008, des travaux de création d’un réseau. d’assainissement ont eu lieu dans la rue
Cornutas, « destinés & permettre I'implantation de constructions sur les terrains nouvellement
desservis » (cf courrier ci-joint).

Jai été sollicité a ce moment-1a par la mairie qui me proposait de raccorder mon terrain si
j'acceptais de participer financiérement aux travaux « avant lo délivrance d’une autorisation
d’occuper le sol ». Yai alors accepté de participer financierement en pensant que cela
faciliterait les démarches pour la construction future de ma maison. ’

Ce terrain a donc aujourd’hui déja des attentes en limites de propriété lui permettant d'étre
connecté au réseau d’eaux usées sans toucher a la voirie.

J'ai eu 'occasion dans le passé de discuter 3 plusieurs reprises de ce projet avec M. le Maire

qui est toujours resté ouvert 2 la discussion. Lors de mon dernier entretien avec lui vendredi dernier,



il m'a conseillé de vous solliciter directement dans le cadre de cette révision du PLU, ce que je fais par
la présente en espérant que vous prendrez en compte les arguments de ma demande.

Ce jeudi 27 octobre, vous recevez apparemment le public en mairie. Je tacherai d'étre présent a
cette réunion pour échanger avec vous sur ce sujet. Peut-&tre aurez-vous méme eu Foccasion d’en
discuter avec M. le Maire d'ici la.

Je reste a votre disposition et vous prie de recevoir, Monsieur le Commissaire enquéteur,
I'assurance de mes meilleurs sentiments.

Alain BARTOLUCCI

Piéces jointes en annexe :
e Extrait du plan de zonage

e Photo aérienne annotée
e Courrier du 8 février 2008 recu de la Mairie : Convention de financement — Participation voirie
et réseaux — Création de réseau d’assainissement nouveau
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régime de la participation pour voirie et réseaux destinés 4 eﬂre PImplantatonas
sur les terrains nouvellement desservis.

Monsieur BARTOLUCCI Alain est propriétaire des parcelles cadastrales AR 390 et AR 391
dans le périmétre des terrains devant étre dessems par la voie publique ou les réseaux en projet.

Monsieur BARTOLUCCI Alain, en application des dispositions de I’article L.332-11-2 du code de
P’urbanisme, accepte de verserjavant la délivrance d’une autonsatxon d’occuper le solf Ia part du

cofit des réseaux appelée a desservir les terrains.

Entre la Commune de Marcoussis, représentée par son Maire en exercice, Monsieur‘Olivier Thomas

Et
—— - Monsieur BARTOLUECI-Atain; 35 rue des Roses Mousses 91390 MORSANG SUR ORGE— -~ ~

. A été convenu ce qui suit :

- Article 17
La Commune de Marcoussis s’engage  réaliser ’ensemble des équipements publics de voirie et
réseaux prévus dans la délibération n°2005-078 en date du 29 juin 2005, au plus tard deux mois
apres la signature de Ia présente convention. o _ _ -

Article2 :

Monsieur BARTOLUCCI Alain s’engage & verser a la Commune de Marcoussis la participation
exigible pour le financement des travaux de création du réseau d’assainissement.

Article 3 :

Par apphcat:on de la délibération n°2005-078; le montant de participation exigible s’éléve & 75 %
(soixante quinze pour cent) du montant en €uros. En conséquence, le montant de la participation due

par Monsieur BARTOLUCCI Alain est égal au produit du montant estimatif des travaux soit
8665.71 € T.T.C divisé par le nombre de personne intéressée a ’opération (4) multipli¢ par 75% -

(soixante quinze pour cent) soit une somme de 1624.82 €uros.



, _--2- ~
Aﬁde4: )
Emdséqnipememspubliwexistamsetéqé&
Equ@mw:
Néant
Equipements a créer :
Réseau d’assainissement « Eaur usées »
Article5 :

Si la voic ou les réseaux n’ont pas é&éﬁaﬁs&ﬂmsle dﬂm_ﬁxé pariamvmon, Ies sommes
. mm&mtaﬁva:dnmﬁtdmtwmmt&ﬁs&smﬂ%mmopﬁéﬁhaeqﬂélwmde
fomemagemeoudctontévénunmdomlaCommunenesctaitpasmponsable. '

Article6: . ‘s T
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- Teprésentant de PEtat daris le département.
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@ ) Remarques sur le projet de deuxiéme révision du PLU de Marcoussis

le 27/10/2022

Dossier trés copieux, demandant un travail d’analyse important

Je me limiterai 2 en commenter les points que je connais le mieux puisqu’ils concernent, en
particulier, des terrains dont je suis propriétaire

1)- LA RESERVE 17, route de Beauvert, pour «création d’une liaison piétonne coté Nordy :
Pas de probléme a priori quant a8 AE92
Cette réserve reste-t-elle d’actualité aprés la création récente d’une liaison c6t€ Sud ?

2) Concernant le REGLEMENT DE LA ZONE UH1 et - le distingo qui s’est maintenu entre
parcelles résultant ou non d’une division effectuée apreés le 27/02/2015; une division
postérieure entrainant 1’interdiction de construire sur limite séparative

. - Une justification a été cherchée en vain aussi bien dans le document 2.2 « justification
des choix retenus » de la présente révision que dans celui de la précédente

Dans le cas exemplaire de la parcelle AT 264 de 13 métres de large et 100 métres de long,
desservie a la fois par la rue de I’Orme et la route de Briis (figure en annexe) les
conséquences pratiques de cette régle sont les suivantes :
- sans division cette parcelle peut accueillir 2 "'une OU I’autre extrémité une maison de 10;5
métres de fagade sur un terrain d’environ 1300 m? de surface, surface actuellement
considérée comme relativement excessive
- aprés division transversale en deux terrains constructibles de 50 metres de long les surfaces
des parcelles-filles seront ramenées de fagon raisonnable & 650 m* mais les possibilités de
fagade sur chacunes d’elles seront réduites & 8 métres, ce qui limite trés largement et
’habitabilité et les possibilités de plans
Quel en est le bénéfice pour les postulants constructeurs ? Pour la collectivite ?
Pourquoi cette reégle ?
- qui va a I’encontre du compromis optimal habitabilité /surface de terrain
- qui n’est pas justifiée au regard de « la cohérence d’organisation du béti *» puisque la
plupart des terrains du secteur sont déja «construitsy, majoritairement sur une limite
séparative !! (cf. figure jointe)
- qui induit un gaspillage de terrain constructible,volontaire ou non

En résumé nous demandons :

- que dans le cas général, cette régle dont 1’utilité n’est évidente et est inégalement appliquée,
soit réexaminée. _

- quelle soit SUPPRIMEE dans le cas particulier de terrains desservis par une rue a chaque
extrémité (il suffirait de la limiter aux « divisions longitudinales »)



=
=

3) Le «NIVEAU NATUREL»

Ce niveau définit la hauteur des constructions autorisées-

Sa définition dans le lexique final du réglement est tout a fait trompeuse pour le commun
des mortels car ce niveau n’a qu’un rapport trés facultatif avec la nature: Les urbanistes
considérent en fait qu’il ne s’agit pas du niveau initial du terrain avant TOUT terrassement
ou construction, mais du niveau du terrain juste avant la demande d’autorisation dont ils sont
saisis , quels que soient les travaux, réglementaires ou non, déja réalisés antérieurement a
cette derniére; un terrain déja rehaussé de 1 métre pourra étre considéré comme au «niveau
naturel » et il sera autorisé d’y construire une cléture de 1,80 métre de haut soit en fait 2.80
métres au dessus du niveau primitif (éventuellement celui du terrain limitrophe resté en 1’état
initial) et tout cela sera considéré comme réglementaire !

- Cette définition doit donc étre corrigee:

. pour que les phrases aient le méme sens pour les administrants et les administrés qui
pratiquent le frangais courant!

. pour ne pas reproduire des situations urbanistiques aberrantes telles que décrites dans
I’exemple ci-dessus en AE 92

- 11 serait en fait de bon sens, au moins dans ce genre de cas, de revenir a la notion de niveau
tel qu’il était avant TOUTE construction ou terrassement, niveau que 1’on peut le plus
souvent, au moins sur Marcoussis, déduire de celui des terrains voisins non modifiés... ou
des relevés de géométres. (Suggestion faite en toute modestie, par un non-urbaniste)

Dans le cas contraire notre administration continuera & entériner, au gré des demandes,
dérives et aberrations

*cf. page 99 du document 2.2

Christian Le Sergent {2 le )
20 rue de la Roche Garnier = /
Marcoussis 91460

0607425177
cchriscol@ffree.fr
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