
SYNTHESE DES AVIS DES PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES ET MODIFICATIONS ENVISAGEABLES APRES ENQUETE PUBLIQUE 

Services Avis Recommandations 

Modifications envisagées du 

conseil municipal suite à 

l’enquête publique 

ABF  

Objet :  ETREPILLY – Révision du PLU – Avis de l’ABF sur le projet de PLU arrêté le 20 mars 2025                         
 
 Par courrier en date du 09 mai 2025, vous avez bien voulu solliciter mon avis relatif à l’opération 
rappelée en objet et je vous en remercie. Aussi, je vous prie de trouver ci-après l’ensemble de mes observations, 
remarques, suggestions de modifications et propositions de rédaction se rapportant aux documents du PLU qui 
m’ont été communiqués. 

Le rapport de présentation : 
B. PREMIERE PARTIE : DIAGNOSTIC ECONOMIQUE ET DEMOGRAPHIQUE 
Les enjeux économiques et démographiques 

• faciliter les déplacements des nombreux actifs de la commune, vers les principaux pôles d’emplois, 

• permettre le maintien des activités présentes sur le territoire et pérenniser l’activité agricole de 

• poursuivre une croissance modérée de la population, 

• réduire le nombre de logements vacants, 

• permettre l’implantation de nouveaux logements sur le territoire. 
 
Remarques générales sur les enjeux économiques et démographiques : 
Le diagnostic réalisé dans cette première partie est issu de données fiables (INSEE en majorité), étayé, et abouti à 
des conclusions cohérentes : 

• peu d’emplois sur la commune et une commune mal desservie par les transports en commun 
(uniquement lignes de bus à faible rotation), 

• une population qui baisse régulièrement depuis une dizaine d’années, 

• une vacance relativement importante de logements (entre 8 et 9%), 

• la disparition du nombre d’exploitations agricoles sur la commune et, de fait, une augmentation des 
fonciers agricoles bâtis disponibles à proximité du centre et une baisse du nombre d’emplois locaux. 

Dans les enjeux qui sont mis en avant en conclusion de la première partie « économie / démographie » nous 
relevons que la commune souhaite inverser ces tendances. 
Pour mémoire, il est visé une population de 1025 habitants à l’horizon 2035, soit une augmentation de 213 
habitants (+ 25,6 %) entre 2021 (dernier chiffre INSEE) et 2035. Sur 14 années, cela représente une croissance 
supérieure à 1,5 %/an. 
Afin d’accueillir, les logements nécessaires à cette augmentation de population, la commune déploie 
essentiellement une réflexion sur la mise à disposition de foncier « à bâtir » sur des fonciers agricoles bâtis en 
cœur de village et prévoie des possibilités de construire en zone agricole A en théorie plus importantes. 
Ces mutations vont avoir des impacts relativement importants sur l’image patrimoniale et l’organisation urbaine 
de la commune, sans avoir fait l’objet d’études spécifiques : le cas des OAP est à ce titre patent. 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



G. SIXIEME PARTIE : LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION 
Remarques générales sur les OAP 
Les OAP envisagées par la révision du PLU sont situées dans le centre historique du village d'Étrépilly. 
La structure de ce dernier est majoritairement composé d'un tissu urbain ancien au réseau viaire assez étroit, fait 
de courbes de contre courbes, avec des tronçons rectilignes ouvrant plusieurs perspectives, structurées par des 
masses bâties minérales. 
La séquence urbaine proche de l'église Saint-Jean-Baptiste (monument historique) et de la mairie est ainsi 
caractéristique et combine : 

• des maisons le plus souvent situées à l'alignement de l'espace public et possédant une échelle modeste 
très rarement supérieure à R+1+combles, 

• de grands volumes linéaires de bâtiments agricoles en pierre, 

• des trottoirs parfois étroits voir inexistants. 
 
Si ces dispositions ne sont pas toutes idéales, elles composent l’image d’Etrepilly et à ce titre, il semblerait 
pertinent que les OPA s’attachent à les maintenir, en travaillant sur les points ci-après : 

• la densification prévue, en comblement d'interstices et de dents creuses, doit être limitée en termes 
d'échelle et d’emprise afin de laisser des respirations dans le bâti, 

 

• les hauteurs qui dépassent 9,0 m au faîtage ne sont pas souhaitables et il conviendrait de limiter les 
construction à R+1+combles, 

 

• la généralisation d’un retrait de 6,0 m par rapport aux limites foncières publiques (essentiellement pour 
des raisons de stationnement) peut avoir des répercussions peu attrayantes, comme par exemple  : 

o multiplier les clôtures hautes et opaques formant un front continu sur rue pour 
privatiser/intimiser ces espaces à l’avant des maisons, 

o réduire les jardins arrières plus propices à la tranquillité, 
o créer des ruptures d’échelle et de continuités dans le paysage urbain. 

 

• le bouleversement du tissu urbain que ces OAP induisent n’est pas cohérent en termes de liaisons et de 
hiérarchie d’usage ; il conviendrait de composer un schéma de circulation (motorisés / modes doux) 
cohérents à l’échelle de la commune, 

 

• L'ampleur des démolitions envisagées n'est nullement évoquée. S’agissant ici d’ensembles bâtis qui 
présentent un certain intérêt patrimonial et fondent l’image de la commune, une telle ommission n’est 
pas envisageable d’une part et d’autre part, les démolitions en question paraissant excessives seront 
quoiqu’il arrive rigoureusement étudiées. La mutation du foncier agricole vers un foncier résidentiel doit 
obligatoirement s’appuyer sur une étude de mutabilité du bâti agricole ; la solution « démolition / 
découpage en lot / construction de pavillon » ne doit pas être la norme. 

 
• La création de stationnement doit faire l’objet d’une réflexion globale, à la fois réglementaire et 

prospective. 
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En conclusion, les OAP doivent inciter à conserver le bâti de qualité existant en évitant les démolitions inutiles qui 
porteraient atteinte aux abords protégés des monuments historiques. En outre, il est primordial d’engager  une 
réflexion globale sur la commune afin de mettre en cohérence les intentions énoncées et le contenu du PLU ; 
cette denière faisant actuellement un peu défaut. 
 
 
Le REGLEMENT : 
RAPPEL DES TEXTES 
Commentaires : 
Dans ce paragraphe, la référence juridique doit être changée. En effet, la loi de 1941 citée est désormais codifiée, 
il convient donc de remplacer cette mention par l’article du code du patrimoine correspondant à ce sujet. 
Le document de synthèse fait apparaître, dans les modifications envisagées, de nouvelles règles ayant un impact 
direct sur le paysage, l'architecture et le patrimoine situés aux abords immédiats des monuments historiques ; il 
est donc demandé d'insérer les éléments suivants dans le nouveau règlement : 
 
TITRE I - DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES 
ZONE UA 
UA2 - Usages des sols et natures d’activités autorisés ou soumis à des conditions particulières 
« La modification d’éléments de « paysage à protéger d’ordre patrimonial et écologique » l.151-18  L151-19 et 
l.151-23 du code de l’urbanisme repéré sur le plan de zonage est autorisée lorsqu’ils présentent des risques pour 
la sécurité de la population ou des constructions environnantes »... 
 
UA4 - Volumétrie des constructions 
- La hauteur maximale des constructions par rapport au terrain naturel, est limitée à 11 m au faitage et/ou 6 
mètres à l’égout du toit. La hauteur totale ne peut dépasser 11 mètres.   La hauteur maximale des constructions 
neuves par rapport au point le plus haut du terrain d’assiette sera limitée à 10 m au faîtage. 
 
- La hauteur des annexes isolées est limitée à 6 mètres au faitage ou 4 mètres à l’égout du toit.  La hauteur totale 
d’une extension adossée à un bâtiment principal sera limitée aux 3/4 de celle-ci au faîtage. 
 

 
 
UA5 - Implantation des constructions 
- Les constructions seront édifiées à l’alignement ou avec un retrait de 6 mètres minimum des voies publiques ou 
privées. Les constructions neuves seront édifiées à l’alignement de la voie publique ou avec un retrait compris 
entre 6 et 10 m par rapport à celle-ci selon les dispositions urbaines existantes. 
 
 
- En cas de retrait la marge de recul doit être de 4 mètres en cas d’ouvertures et 2,50 mètres en cas de murs en 
apparence aveugles. 
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UA6 - Qualité urbaine, architecturale environnementale et paysagère : 

ZONE UA  6.1 : rappeler que la règle générale est bien l'implantation à l’alignement sur rue et que, concernant 
les voies de dessertes existantes, s'il existe déjà des implantations à l'alignement, alors, les nouvelles 
implantations devront l'être également, ceci, y compris pour les parcelles en angle. 

MATERIAUX : 
Les matériaux destinés à être recouverts (brique creuse, parpaing…) devront l’être d'enduits lissés, talochés, 
brossés ou grattés, et de ton pierre. En l'absence de corniche, les égouts de toiture sont soulignés par des 
bandeaux lissés de même nature que ceux des encadrements. Les planches de rives à l’égout du toit sont 
interdites. 
pour constructions neuves : 
- Les matériaux bruts (parpaings de ciment, de briques creuses et béton) destinés à être recouverts doivent 
l'être. La couleur de l'enduit à mettre en œuvre doit être d'une tonalité claire. La finition sera en accord avec la 
typologie du bâtiment et la nature de l'enduit mis en œuvre. 
- Les planches de rive sont interdites 
 
Pour constructions anciennes : 
- Les matériaux à mettre en œuvre dans le cadre de travaux de rénovation ou de réhabilitation doivent être 
compatibles avec les supports existants. L'enduit de plâtre ou de chaux naturelle est à privilégier ; une finition 
lissée, grattée fin ou talochée sera adoptée. 
 
BAIES : 
Les menuiseries des fenêtres doivent être plus hautes que larges. 
Les volets non roulants seront en bois peint ou en matériaux de même aspect et compatible avec la palette 
chromatique de référence. 
Les volets roulants seront intégrés à la construction et compatible avec la palette chromatique de référence. 
Pour constructions neuves : 
les percements en façade doivent être plus haut que larges et équipés de garde corps métalliques 
les volets roulants doivent être intégrés à la construction ce qui évitera que leurs coffres soient visibles depuis 
l'espace public. Leur couleur sera compatible avec la palette chromatique de référence. 
 
Pour constructions anciennes : 
la mise en œuvre de volets roulants est interdite dans le cadre de travaux de rénovation ou de réhabilitation du 
bâti ancien. La conservation et/ou le remplacement à l’identique ( matière et formes) des volets battants doit 
être la solution à privilégier. 
 
TOITURES : 
Toits existants traditionnels : 
- A l'exclusion des vérandas, annexes isolées, bâtiments agricoles, les toitures seront à deux pentes pans 
multiples (entre 2 et 4) et comprises entre 40 et 50 degrés. 
Par ailleurs, La conservation et la remise en état d’une toiture à une seule pente de 30° minimum  est autorisée 
pour les appentis, de même que pour les annexes accolées. Les couvertures des constructions principales seront 

 

 

 

Possible 

 

 

 

 

 

 

 

 

OK 

 

 

 

 

OK 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OK 

 

 

OK 

 

 

 

 

 

OK 

 

 



remises en état à l’identique si le matériau est bien celui d’origine en tuiles de terre cuite de ton vieilli et ne 
doivent pas comporter de débord sur pignon. 
Pour les annexes isolées et les bâtiments agricoles, les toitures peuvent être recouvertes de tuile ou bac acier 
couleur tuile (ton vieilli). Dans le cas de toitures en petites tuiles plates, il est imposé un minimum de 60 tuiles 
au m². 
Les panneaux solaires seront intégrés dans la toiture et non visibles de la voie publique. 
 
Toits des constructions nouvelles : 
- Dans le centre historique du bourg la maison de typologie contemporaine (toit terrasse) n’est pas autorisée. En 
revanche, le recours à une toiture à double pan est une solution à privilégier, cependant des toitures comptant 
jusqu'à quatre pentes peuvent être acceptées. Les pentes des toits dans ce cas, seront comprises entre 35 et 50 
degrés. Ils seront recouverts de tuiles de terre cuite de petit moule. 
 
UA7 - Performances énergétiques et environnementales : 
ZONE UA 7.1 : 
Commentaire : Il est important que, dans les secteurs anciens de la ville ou le bâti est continu sur l'espace public 
(Grande Place, rue Milon, rue du Puit Certain, rue du Général Leclerc,...) la seule hypothèse d'implantation soit 
d'une limite séparative à l'autre ; un repérage étant à réaliser. 

 
Pour les constructions existantes : 
L‘installation dans les constructions de dispositifs d’économie d’énergie est recommandé, sauf impossibilité 
technique ou contraintes liées à la préservation du patrimoine architectural ou à l’insertion dans le cadre bâti 
environnant. Les interventions sur les façades doivent être l’occasion d’améliorer l’isolation thermique des baies 
par l’installation de dispositifs d’occultation (contrevents, persiennes, jalousies...) ou par le remplacement des 
dispositifs existants s’ils sont peu performants. L’isolation par l’extérieur est interdite si l’emprise de passage au 
niveau du trottoir est inférieure à 1.20 m ou qu’elle gène à la circulation piétonne. 
Afin de préserver leur qualité architecturale et leur aspect authentique, sur les bâtiments anciens de caractère 
patrimonial appartenant au tissu urbain historique de la commune d'Étrépilly ; c'est-à-dire des constructions 
antérieures à 1950, la mise en œuvre d'isolation thermique par l'extérieur ne sera pas autorisée sauf exception 
pour des cas particuliers en raison de dispositions techniques ou architecturales qui le permettraient. 
En revanche, seront autorisés des travaux moins invasifs qui amélioreront la performance énergétique desdits 
édifices. Il s'agit de remplacement de fenêtres, d'isolation des combles et les murs par l'intérieur. Les façades 
extérieures pourront être traitées avec un enduit correcteur, le tout en employant des matériaux bio et géo-
sourcés. 
- Dans le centre historique d'Étrépilly, tout projet d’installation de panneaux photovoltaïques ou thermiques dès 
lors qu'il sera visible depuis l'espace public est interdit. Ce type d'installation sera autorisé à condition que les 
panneaux soient installés au sol ou sur des constructions annexes au bâtiment principal. 
Pour les constructions neuves les panneaux solaires pourront être acceptés à condition qu’ils soient un élément 
de vocabulaire architectural constitutif du bâtiment édifié. 
 

ZONE UA 7.7 : la remarque qui précède concerne les constructions et installations nécessaires aux services 
publics et d'intérêt collectif. 

ARTICLE 11.3.7 : la modification doit rester indicative ; certaines toitures ne sont pas adaptées à la petite tuile 
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plate de pays, d'autres aspects techniques et de finitions sont à envisager de manière directement liée, d'autres 
bâtiments en dehors du périmètre envisagé méritent de la tuile plate, il y a un risque de confusion en 
surajoutant un nouveau périmètre ce point reste à préciser dans le cadre de l'insertion du Périmètre Délimité 
des Abords. 

ZONE UA / UB / UC 

11.5 Volets : En zone UA les volets roulants ne sont pas acceptables pour des baies donnant sur l'espace public, 
même si les coffres sont encastrés. 

ZONE UA 
11.6.3 Clôtures sur rue : les nouveaux murs sont construit en pierre, enduits en totalité à pierres affleurantes et 
protégés en couronnement par des petites tuiles plates de pays, les portails et portillons sont en bois à peindre, 
les effets de piliers au droit des ouvertures sont interdits. 

ZONE 1AU 
11.4 Clôtures : 11.4.1 La hauteur des clôtures est limitée à 1,7 m par rapport au terrain naturel côté rue 2.20 
mètres. Cette disposition ne s’applique pas aux murs existants à la date d’approbation du PLU. 

Commentaire : La hauteur 'standard' des murs anciens est plutôt de 2,00 m qui dans un sens patrimonial est 
donc à maintenir. 

ZONE UA 
10.1 La hauteur des constructions en toit à pente, ne doit pas excéder 15 mètres au faitage ou à l’acrotère en 
cas de toiture terrasse répondant aux dispositions de l’article 11.3.6, mesurés depuis le terrain naturel. 

Commentaire : Le caractère patrimonial du centre ancien se prête très mal à l'insertion de nouveaux bâtiments à 
toiture terrasse, cette hypothèse est à retirer. 

 
7.1 plan des servitudes : 
Commentaire 
- Dans la légende du plan à la ligne AC1, il faut remplacer « site inscrit » par monument historique inscrit. 
 
7.3 Recueil des SUP :  
Commentaire       
En page 7, le document daté du 4 Août 2004 contient des informations caduques. Ce document doit donc être 
réactualisé en mentionnant l’article du code du patrimoine en remplacement de la loi de décembre 1913. 
L’adresse et le nom actuels du service des bâtiments de France n’est pas celui indiqué dans les documents 
susmentionnés. Les coordonnées à inscrire sont : 
Unité départementale de l’architecture et du patrimoine de Seine-et-Marne 
Antenne de Champs-sur-Marne 
29 rue de Paris 
77420 Champs-sur-Marne 
De la page 8 à 12 le document reproduit contient des informations également caduques. Il est donc nécessaire 
de remettre à jour les infos juridiques qui y sont données. 
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